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PROYECTO BASICO DE HEROES DE ALCANTARA 6, 8, 8A
EDIFICIO HOTELERO**** Y DE RESTAURACION. 47001 VALLADOLID.

1 INTRODUCCION

Es objeto de la presente memoria la descripcion de la intervencion a realizar en:

Direccion: HEROES DE ALCANTARA 6, 8, 8A
Localidad: 47001 VALLADOLID.
Provincia: VALLADOLID.

Esta memoria se redacta para que, una vez estudiada por la autoridad competente, sirva para la concesidn por
parte del Ayuntamiento, de la oportuna licencia municipal, y asi cumplida toda la tramitaciéon necesaria pueda
llevarse a cabo la intervencién propuesta.

1.1 AGENTES

Segun el articulo 8 de la Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacién de la Edificacion. “Son agentes de la
edificacion todas las personas, fisicas o juridicas, que intervienen en el proceso de la edificacion”.

Los agentes que han intervenido en la redaccion del presente proyecto son:

(A Peticion del): Promotor:

HOTEL ROMA VALLADOLID LAPELABU S.L CIF/NIF: B 47775002
DOMICILIO: HEROES DE ALCANTARA 8

LOCALIDAD 47001 VALLADOLID

REPRESENTANTE: FRANCISCO JAVIER LASA LASA NIF: **7502* *
DOMICILIO: HEROES DE ALCANTARA 8

LOCALIDAD 47001 VALLADOLID

(Solicita al) arquitecto:

PELLON ARQUITECTOS SL CIF: B — 47.588.280
DOMICILIO: PASEO HOSPITAL MILITAR 19, 1°B. 47007 VALLADOLID N° Registro: 56 (COACYLE)
DESIGNA A:

VALERIANO PELLON BUSTILLO. NIF: 0*.*07.51* *
PROFESION: Arquitecto N° Colegiado:  2.619 (COACYLE)

(Solicita al) director de obra:

TECNICO NIF:
PROFESION: N° Colegiado:

(Solicita al) director de la ejecucion de la obra:

TECNICO NIF:
PROFESION: N° Colegiado:

(Solicita al) Estudio de gestion de Residuos,

COORDINADOR DURANTE LA EJECUCION DE LA OBRA
TECNICO NIF:
PROFESION: N° Colegiado:

PELLON ARQUITECTOS S.L.P.
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PROYECTO BASICO DE HEROES DE ALCANTARA 6, 8, 8A
EDIFICIO HOTELERO**** Y DE RESTAURACION. 47001 VALLADOLID.

(Solicita al) Seguridad y salud:

AUTOR DEL ESTUDIO
TECNICO NIF:
PROFESION: N° Colegiado:

COORDINADOR DURANTE LA ELABORACION DEL PROYECTO
TECNICO VALERIANO PELLON BUSTILLO. NIF: 0*.*07.51*
PROFESION: Arquitecto N° Colegiado:  2.619 (COACYLE)

COORDINADOR DURANTE LA EJECUCION DE LA OBRA
TECNICO NIF:
PROFESION: N° Colegiado:

(Solicita al) Otros agentes:

SIN DETERMINAR NIF/CIF:
DOMICILIO: Telefono:
REPRESENTANTE: NIF:

El presente documento es copia de su original del que es autor el Arquitecto firmante. Su utilizacion total o parcial, asi como
cualquier reproduccion o cesidn a terceros, requerird la previa autorizacién expresa de su autor, quedando en todo caso prohibida
cualquier modificacién unilateral del mismo.

La propiedad intelectual sobre los trabajos corresponde al Arquitecto, quien cede en exclusiva al cliente el derecho de utilizarlos
para ejecutar las obras a que se refieren y en el emplazamiento previsto.

Se previene que los documentos del proyecto forman un conjunto que tiene entre si una interdependencia de datos.

En el caso de una omisidn en un documento se resolverd en el siguiente orden: mediciones, presupuesto, planos o cualquier otro
documento unido al proyecto. En el caso de duda, esta se resolverd mediante consulta al arquitecto redactor.

La omisidon accidental de determinadas obras que no se hubieran aludido en cualquier de los documentos del proyecto, pero que
formando parte necesaria del conjunto sean imprescindibles, se considerardn como si estuvieran tratadas explicitamente.

Las variaciones que pudieran introducirse en el proceso de construccion, respecto a este proyecto, deberdn ser autorizadas por la
Direccidon Facultativa. La contrata deberd consultar previamente cuantas dudas estime oportunas para una interpretacion y
ejecucién correcta de las calidades constructivas y caracteristicas arquitectdnicas del Proyecto.

La Propiedad admite conocer que el Presupuesto de Ejecucion Material del presente proyecto no ha de ser inequivocamente el
presupuesto final de construccion del edificio.

En el presente Proyecto no se ha podido verificar el cumplimiento de aquellas Normativas Especificas de Titularidad Privada no
accesibles por medio de los Diarios Oficiales.

«De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 1° A]. Uno, del Decreto 4621971, de 11 de marzo, en la redaccion del presente
proyecto se han observado las normas vigentes aplicables sobre construcciony
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PROYECTO BASICO DE HEROES DE ALCANTARA 6, 8, 8A
EDIFICIO HOTELERO**** Y DE RESTAURACION. 47001 VALLADOLID.

2 INFORMACION PREVIA.

2.1 ANTECEDENTES Y CONDICIONANTES DE PARTIDA

Por encargo del Promotor, en nombre propio y en calidad de propietario, se redacta el presente Proyecto.

El edificio que se proyecta se destinard al uso de Hospedaje, destinado al alojamiento eventual o temporal de
transeuntes, y de restauracion. Concretamente, se tratard de un alojamiento tipo Hotel.

Ademds de las caracteristicas fisicas del terreno y de las propias consideraciones funcionales de un programa de
alojamiento hotelero, existen otros condicionantes en el disefo del edificio, relacionados con las preexistencias
existentes sobre las parcelas donde se va a actuar.

Actualmente existen en los solares en los que se va a intervenir 3 inmuebles: uno de ellos dedicado en su totalidad al
uso hotelero (Héroes de Alcdntara 8 y Héroes de Alcdntara é); un local comercial sin uso situado en la planta baja de
Héroes de Alcdntara 6; y el situado sobre Héroes de Alcdntara 8(A), con una parte dedicada al uso hotelero y otra
ocupada por un uso de hosteleria, que cuenta con licencia vigente con fecha 12/03/2014 y expediente 23/2014, y se
encuentra totalmente consolidado para su uso. Sobre la parte del inmueble dedicado al uso de hosteleria, no se
llevard a cabo ninguna actuacién, ya que se trata de un uso consolidado en la actualidad.

La intervencion se propone solo sobre la parte dedicada al uso hotelero de ambas parcelas.

2.2 EMPLAZAMIENTO.

Direccion: HEROES DE ALCANTARA 6, 8, 8A
Localidad: 47001 VALLADOLID.
Provincia: VALLADOLID.

2.3 ENTORNO FiSICO:

Situacion: Los solares sobre los que se plantea el proyecto son los situados en C/Héroes de
Alcantara 6, 8 y 8A. Se encuentran situados en el nUcleo urbano de la localidad, entre
medianeras.

Ordenacion: Los solares se encuentran en suelo urbano dentro del drea del Plan Especial de Casco

Histérico (PECH). La condicién especifica de edificacion sefalada para los 3 solares es
Manzana Cerrada 1, con un uso pormenorizado Residencial 2.

En las parcelas 8 y 8A también existe una zona sefalada como Patio Ocupado, con uso
pormenorizado Patio.

Forma: Héroes de Alcdntara 8A: El drea de esta parcela donde se va a intervenir tiene una
forma rectangular, con frente de fachada a la calle Héroes de Alcdntara.

Héroes de Alcdntara 8: El solar tiene una forma sensiblemente rectangular, con un
pequeno fragmento en forma de L invertida en la parte Este del solar, al fondo.

Héroes de Alcdntara é: El solar tiene una forma sensiblemente rectangular.

Topogradfia: El solar es plano.
Accesos: El solar tiene acceso desde la C/ Héroes de Alcdntara, asi como desde el Callejon de
Falagués.

PELLON ARQUITECTOS S.L.P.
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2.4 DIMENSIONES Y CARACTERISTICAS FiSICAS:

HEROES DE ALCANTARA 6, 8, 8A
47001 VALLADOLID.

IPARCELA 6127720UM5162E CL HEROES DE ALCANTARA 6
PROPIEDAD: HOTEL ROMA VALLADOLID LAPELABU S.L

SUPERFICIE CATASTRAL PARCELA 264,00 M2
SUPERFICIE MEDIDA PARCELA 268,46 M2
SUPERFICIE CONSTRUIDA (CATASTRO) 1.069,00 M2
SUPERFICIE CONSTRUIDA (MEDIDA) 1.185,056 M2

INMUEBLE: R CL HEROES DE ALCANTARA 6 Es:- PI:00 Pt:01
PROPIEDAD: HOTEL ROMA VALLADOLID LAPELABU S.L

SUPERFICIE CONSTRUIDA (CATASTRO) 990,00 M2
SUPERFICIE CONSTRUIDA (MEDIDA) PLANTA -1 92,01 M2
SUPERFICIE CONSTRUIDA (MEDIDA) PLANTA BAJA 193,78 M2
SUPERFICIE CONSTRUIDA (MEDIDA) PLANTA 1 268,70 M2
SUPERFICIE CONSTRUIDA (MEDIDA) PLANTA 2 220,44 M2
SUPERFICIE CONSTRUIDA (MEDIDA) PLANTA 3 213,03 M2
SUPERFICIE CONSTRUIDA (MEDIDA) PLANTA 4 122,64 M3
SUPERFICIE CONSTRUIDA (MEDIDA) TOTAL 1110,6 M2

INMUEBLE: it CL HEROES DE ALCANTARA 6 Es:- PI:00 Pt:02
PROPIEDAD: HOTEL ROMA VALLADOLID LAPELABU S.L

SUPERFICIE CONSTRUIDA (CATASTRO) 79.00 M2
SUPERFICIE CONSTRUIDA (MEDIDA) 74,45 M2

IPARCELA 6127721UM5162E CL HEROES DE ALCANTARA 8
PROPIEDAD: HOTEL ROMA VALLADOLID LAPELABU S.L

SUPERFICIE CATASTRAL PARCELA 529,00 M2
SUPERFICIE MEDIDA PARCELA 540,25 M2
SUPERFICIE CONSTRUIDA (CATASTRO) 1.122,00 M2
SUPERFICIE CONSTRUIDA (MEDIDA) 1.397.91 M2

IPARCELA 6127722UM5162E CL HEROES DE ALCANTARA 8(A)
PROPIEDAD: ABADIA SA'Y LAPELABU SL

SUPERFICIE CATASTRAL PARCELA 533,00 M2
SUPERFICIE MEDIDA PARCELA 513,20 M2
SUPERFICIE CONSTRUIDA (CATASTRO) 941,00 M2
SUPERFICIE CONSTRUIDA (MEDIDA) 1087,41 M2

INMUEBLE: TR, CL HEROES DE ALCANTARA 8[A] PI:BJ Pt:01
PROPIEDAD: ABADIA SA

SUPERFICIE CONSTRUIDA (CATASTRO) 473,00 M2
SUPERFICIE CONSTRUIDA (MEDIDA) 513,20 M2

INMUEBLE: il CL HEROES DE ALCANTARA 8[A] PIl:O1 P1:0A
PROPIEDAD: ABADIA SA

SUPERFICIE CONSTRUIDA (CATASTRO) 260,00 M2
SUPERFICIE CONSTRUIDA (MEDIDA) 274,42 M2

INMUEBLE: ool CL HEROES DE ALCANTARA 8[A] PI:O1 Pt:01
PROPIEDAD: HOTEL ROMA VALLADOLID LAPELABU S.L

SUPERFICIE CONSTRUIDA (CATASTRO) 208,00 M2
SUPERFICIE CONSTRUIDA (MEDIDA) PLANTA 1 193,14 M2
SUPERFICIE CONSTRUIDA (MEDIDA) PLANTA 2 74,25 M2
SUPERFICIE CONSTRUIDA (MEDIDA) TOTAL 267,39 M2

PELLON ARQUITECTOS S.L.P.

PASEO HOSPITAL MILITAR 19, 1°B.

47007 VALLADOLID.
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241

242

LINDEROS.

LINDEROS PARCELA 6 I

NORTE C/Héroes de Alcantara 8

ESTE C/ Héroes de Alcdntara 4

SUR Viario publico C/ Héroes de Alcantara

OESTE C/ Héroes de Alcdntara 8

LINDEROS PARCELA 8 |
C/Pasion 3

NORTE Viario publico Callején Falagués
C/Héroes de Alcdntara 8 A

ESTE C/ Héroes de Alcdntara 6
C/ Héroes de Alcéntara 4

SUR Viario publico C/ Héroes de Alcantara
C/Héroes de AlcAntara 6.

OESTE C/ Héroes de Alcantara 8 A

LINDEROS PARCELA 8 A I
C/Pasion 5
C/Pasion 11

NORTE C/Pasion 13
Callején Falagués

ESTE c/ Héroes de Alcdntara 8
Viario publico C/ Héroes de Alcantara

SUR C/Héroes de Alcdntara 8.

OESTE C/ Héroes de Alcantara 10

SERVICIOS URBANISTICOS EXISTENTES.

Acceso:

Red de

abastecimiento:

Red de alcantarillado:

Red de energia

eléctrica:

Red de telefonia y

El acceso al solar se realiza desde una via publica.

La via publica se encuentra pavimentada en su
totalidad. Es una calle peatonal.

El agua potable procede de la red municipal de
abastecimiento, y cuenta con canalizacién para la
acometida en el frente a la parcela.

Existe red municipal de saneamiento en el frente de
la parcela, a la cual se conecta la red interior de la
edificacion mediante la correspondiente
acometida.

El suministro de electricidad se realiza a partir de la
linea de distribucidn en baja tensibn que discurre
por la via publica a que da frente de la parcela.

Dispone de la misma a pie de parcela.

telecomunicaciones:

HEROES DE ALCANTARA 6, 8, 8A

47001 VALLADOLID.

Fachada del local

PELLON ARQUITECTOS S.L.P.
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PROYECTO BASICO DE
EDIFICIO HOTELERO**** Y DE RESTAURACION.

HEROES DE ALCANTARA 6, 8, 8A
47001 VALLADOLID.

2.4.3 DATOS DEL EDIFICIO EN CASO DE REHABILITACION, REFORMA O AMPLIACION. INFORMES REALIZADOS.

En la parcela ubicada en Héroes de Alcdntara 8A, se encuentran dos actividades independientes y de propiedades
distintas ubicadas sobre la misma parcela. Una dedicada a la restauracion propiedad de J G ABADIA (ABADIA SA)
que se desarrolla en la totalidad de la planta baja de la parcela, tanto en el dmbito de uso urbanistico MC1-R2,
como en el PO-PA, teniendo acceso publico por la C/ Héroes de Alcdntara y en su fondo una salida a la C/ Callején
de Falagués. Al fondo de la parcela, en planta primera, sobre el dmbito de uso urbanistico PO-PA, se sitGan otras
dependencias pertenecientes al mismo uso de restauracidén que esta, unidas por medio de escalera interior con la
actividad de planta baja. Sobre esta propiedad no se realizard ninguna intervencion, ya que cuenta con uso
consolidado vy licencia vigente. Sobre el drea de uso MCI1-R2, se sitUa la Planta 1¢, propiedad de LAPELABU S.L., e
independiente de la Planta baja, con actividad funcional desde la parcela 8.

El edificio situado sobre las parcelas de Héroes de Alcdntara 6 y 8 ocupando toda la planta de las parcelas con
distintas dependencias de uso hotelero, tanto en el dmbito de uso urbanistico MC1-R2, como en el PO-PA. La
actividad tiene su entrada principal por la C/ Héroes de Alcdntara 8 y una salida en el fondo de parcela a la C/
Callejon de Falagués, contando con mds dependencias en planta primera, segunda, tercera y bajo cubierta, siendo
todo ello propiedad de la misma empresa. Ademds, en planta primera de la parcela Héroes de Alcdntara 8A, sobre
el uso de hosteleria propiedad de ABADIA SA, y sin contar con ninguna conexion fisica entre ellos, se localiza una
planta perteneciente al hotel, teniendo acceso a ella por la planta primera de Héroes de Alcdntara 8 y sobre ella se
situa la planta bajocubierta con dependencias del uso hotelero, teniendo acceso por la planta 2 del edificio situado
en Héroes de Alcdntara 8.

En su estado actual cuenta con la siguiente distribucion y superficies:

RESUMEN SUPERFICIES
PARCELA 8A_6127722UM5162E PARCELA 8_6127721UM5162E PARCELA 6_6127720UM5162E
PLANTA uTIL CONSTRUIDA PLANTA uTIL CONSTRUIDA PLANTA uTiL CONSTRUIDA
PLANTA SOTANO -01 30,00 m2 32,40 m2] [PLANTA SOTANO -01 73,43 m2 134,94 m2] |PLANTA SOTANO -01 52,50 m2 92,01 m2|
PLANTA BAJA 417,80 m2 513,20m2] [PLANTA BAJA 458,86 m2 538,98 m2] [|PLANTA BAJA 215,19 m2 268,23 m2
PLANTA PRIMERA 373,00 m2 467,56 m2] |PLANTA PRIMERA 408,39 m2 497,74 m2] |PLANTA PRIMERA 231,12 m2 268,70 m2
PLANTA SEGUNDA 65,00 m2 74,25 m2] JPLANTA SEGUNDA 182,78 m2 226,25 m2] |PLANTA SEGUNDA 211,77 m2 220,44 m2
PLANTA TERCERA 173,78 m2 213,03 m2
PLANTA CUARTA 105,71 m2 122,64 m2
SUBTOTAL 885,80 m2 1087,41 m2] SUBTOTAL 1123,46 m2 1397,91 m2] 00,00m2 990,07m2  1185,05 m2
CONJUNTO PARCELA 8A-8-6
TOTAL UTIL 2999,33 m2
TOTAL CONSTRUIDA 3670,37 m2|
PARCELA 8A_6127722UM5162E
CONJUNTO UTIL CONSTRUIDA
LAPELABU SL 224,50 m2 267,39 m2 24,59%
ABADIA SA 661,30 m2 820,02 m2 75,41%
CONJUNTO 885,80 m2 1087,41 m2 100,00%
PARCELA 8A
6127722UM5162E ABADIASA | LAPELABU SL SUP CONSTRUIDAS
PLANTA SOTANO -01 32,40 m2 00,00 m2 32,40 m2
PLANTA BAJA 513,20 m2 00,00 m2 513,20 m2
PLANTA PRIMERA 274,42 m2 193,14 m2 467,56 m2
PLANTA SEGUNDA 00,00 m2 74,25 m2 74,25 m2
820,02 m2 267,39 m2 1087,41 m2
75.41% 24,59% 100,00%
PELLON ARQUITECTOS S.L.P.
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HEROES DE ALCANTARA 6, 8, 8A
EDIFICIO HOTELERO**** Y DE RESTAURACION.

47001 VALLADOLID.

Se incluye, al findalizar esta Memoria Descriptiva, un Anexo (ANEXO 01-01) con los cuadros pormenorizados de
superficies Utiles y construidas.

Se describe mas a fondo el Estado Actual del edificio en el ANEXO 04 de esta Memoria Descriptiva, incluyendo un
reportaje fotografico del mismo.

2.4.4 SUPERFICIE DE ACTUACION.

SUPERFICIE ACTUACION OBRA SOBRE PARCELAS: I
PARCELA |6127720UM5162E IHOTEL ROMA VALLADOLID LAPELABU S.L ICL HEROES DE ALCANTARA 6
1.185,05 M2 SUPERFICIE DE ACTUACION SOBRE PARCELA 100,00%'
PARCELA 6127721UM5162E HOTEL ROMA VALLADOLID LAPELABU S.L CL HEROES DE ALCANTARA 8
1.397,91 M2 SUPERFICIE DE ACTUACION SOBRE PARCELA 100,00%
PARCELA 6127722UM5162E CL HEROES DE ALCANTARA 8(A)
267,39 M2 SUPERFICIE DE ACTUACION SOBRE PARCELA 24,59%
INMUEBLE: il ABADIA SA CL HEROES DE ALCANTARA 8[A] PI:BJ Pt:01
0,00 M2 SUPERFICIE DE ACTUACION 0,00%,
INMUEBLE: e ABADIA SA CL HEROES DE ALCANTARA 8[A] PI:01 Pt:0A
0,00 M2 SUPERFICIE DE ACTUACION 0,00%
INMUEBLE: ool HOTEL ROMA VALLADOLID LAPELABU S.L CL HEROES DE ALCANTARA 8[A] Pl:01 Pt:01
267,39 M2 SUPERFICIE DE ACTUACION 100,00%
SUPERFICIE ACTUACION TOTAL SOBRE ESTADO ACTUAL: 2.850,35 M2
SUPERFICIE QUE NO SE ACTUA POR USO CONSOLIDADO 787,62 M2

PELLON ARQUITECTOS S.L.P.
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2.5 CONDICIONES URBANISTICAS GENERALES.

HEROES DE ALCANTARA 6, 8, 8A
47001 VALLADOLID.

Al edificio proyectado le es de aplicacion las condiciones establecidas en Plan General de Ordenacién Urbana de

Valladolid, aprobado en el ano 2020.

2.5.1

TITULO 11I. INTERVENCION EN LA EDIFICACION Y USO DEL SUELO.

CONDICIONES URBANISTICAS EN NORMA

| EN PROYECTO

CAPITULO 2. REGIMEN DE LAS LICENCIAS URBANISTICAS Y DECLARACIONES RESPONSABLES DE OBRAS Y USOS.

Art. 40. Licencia de obra y tramitacion. Plazo de ejecucion y fases de la obra.

Para la tramitacién de la licencia urbanistica de las obras a que se
refiere el articulo 53 de esta normativa se deberd presentar solicitud de
licencia de obra a la que se acompanard la siguiente documentacion:

g) Documento en el que se especifique el plazo de ejecucion de la
obray, en su caso, las fases infermedias.

El plazo previsto para la ejecucion de la
obra en su conjunto serd de 18 meses.

El proceso de la obra se dividird en 3
fases, que se distribuirdn de la siguiente
manera:

1) FASE 1: Derribo.

2)  FASE 2: Estudio de la incidencia de
las obras sobre el Patrimonio
Arqueoldgico.

3)  FASE 3: Edificacion.

Como se indica en el Anexo de resumen
del Presupuesto del proyecto.

Art. 48. Licencia y declaracién responsable de obras y usos para intervencion en edificios catalogados.

1. Requerirdn la autorizacién previa de la administracion con

competencias sobre el patfrimonio cultural, conforme a lo establecido

en la normativa sobre patrimonio cultural de Castilla y Ledn:
c. Las actividades arqueoldgicas que hayan de realizarse con
motivo de la ejecucidn de cualquier tipo de obra, o movimiento de
fierras, que pretende readlizarse en zonas donde se localicen
yacimientos arqueoldgicos documentados y catalogados. La
ejecuciéon de las mismas quedard condicionada a la realizacion de
los estudios arqueoldgicos que fuesen precisos.

d. La demolicion de inmuebles situados en dmbitos incoados o
declarados como Bienes de Interés Cultural con la categoria de
Conjunto Histérico o Zona Arqueoldgica.

Segun el plano PO-F2.124-113, las
parcelas en las que se interviene en este
proyecto se encuentran en una zond
catalogada con una proteccién
preventiva de nivel 2B, por lo que se debe
cumplir lo dictado por la Ley 12/2002, de
11 de julio, de Patrimonio Cultural de
Castilla y Ledn, en sus Articulos 51 y 57.

Se puede consultar esta documentacién
en el plano U-01.

Ademds, el inmueble estd dentro del
Conjunto Histérico Ciudad de Valladolid,
por lo que se solicita la autorizacién
correspondiente  ante  la  Comisién
Territorial de Patrimonio Cultural para
ambas actuaciones, incluidas dentro de
este proyecto.

PELLON ARQUITECTOS S.L.P.

PASEO HOSPITAL MILITAR 19, 1°B. 47007 VALLADOLID.

M_609.17.61.98

T_983.23.71.49 CORREO: manin@pellonarquitectos.es



MEMORIA DESCRIPTIVA P&gina 10 de 58

PROYECTO BASICO DE HEROES DE ALCANTARA 6, 8, 8A
EDIFICIO HOTELERO**** Y DE RESTAURACION. 47001 VALLADOLID.

Es de aplicacion, ademds de este articulado del PGOU, la Ley 12/2002, de 11 de julio, de Patrimonio Cultural de
Castilla y Ledn.

e Ariculo 42. Conservacion de conjuntos histéricos, sitios historicos, zonas arqueoldgicas y conjuntos
etnolégicos.

1. La conservacién de los conjuntos histéricos comporta el mantenimiento de la estructura urbana y
arquitectonica y de la silueta paisajistica, asi como de las caracteristicas generales de su ambiente. Se
considerardn excepcionales las sustituciones de inmuebles y sélo podrdn realizarse en la medida que
contribuyan a la conservacién general del cardcter del conjunto.

Se justifica la sustitucion del inmueble debido a su estado actual y las necesidades que implica la
implantacién de la nueva actividad hotelera. La justificacidon se desarrolla en el Anexo 04 de esta Memoria
Descriptiva.

¢ Articulo 51 Definicion de las actividades arqueolégicas

4. Son controles arqueoldgicos las supervisiones de las remociones de terrenos que se realicen, en lugares en
los que se presuma la existencia de bienes del patfrimonio arqueoldgico, pero no esté suficientemente
comprobada, con el fin de evaluar y establecer las medidas oportunas de documentacion y proteccion de
las evidencias arqueoldgicas que, en su caso, se hallen.

e Articulo 57 Autorizacién de obras.

1. Las solicitudes de autorizacién o licencia de obras que afecten a una zona arqueoldégica o a un
yacimiento inventariado y supongan remocidén de terrenos, deberdn ir acompanadas de un estudio sobre la
incidencia de las obras en el patrimonio arqueoldgico, elaborado por fitulado superior con competencia
profesional en materia de Arqueologia.

2. La Consejeria competente en materia de cultura, a la vista de las prospecciones, confroles o
excavaciones arqueoldgicas a las que se refiera el estudio, podrd establecer las condiciones que deban
incorporarse a la licencia.

Ya que en el proyecto se contemplan operaciones de remocién de terrenos para ejecutar las cuatro plantas
de sétano, se prevé contar con un estudio sobre la incidencia de las obras en el patrimonio arqueoldgico.

CONDICIONES URBANISTICAS EN NORMA | EN PROYECTO

CAPITULO 4. INTERVENCION DE LA EDIFICACION. OBRAS DE EDIFICACION.

SECCION 3. Obras en los edificios. Adicién y ampliacién.

Art. 59. Obras de adicién y ampliacion.

1. Obras de adicién: son las que tienen por objeto el incremento de | En la parcela 8(A) se realiza una obra de
plantas en un edificio existente, sin modificar sus alineaciones vy | adicidén, ya que se incrementa una planta
manteniendo sus planos de fachada. mds, sin afectar a la planta baja, que
a. Las actuaciones de adicién sdlo podrdn efectuarse de modo | presenta unas condiciones plenamente
independiente cuando el edificio presente unas condiciones | adecuadas para su uso, y el mismo
plenamente adecuadas para su uso. En otro caso sdlo se autorizardn si | cuenta con licencia de fecha 12-03-2014
se ejecutan simultdneamente a actuaciones de rehabilitacién o | y Expte. 23/2014.

reestructuracion.

b. En edificios que presenten fachadas o elementos exteriores
disconformes, la adiciébn sélo procederd si se ejecutan
simultdneamente obras de recomposicion y adecuacion de los
mismos.

c. En edificios afectados por la normativa de proteccién la adicion de
nuevas plantas se efectuard con criterios de integracién compositiva y
coherencia formal con la fachada actual, si bien no se exigirdn
soluciones estrictamente repetitivas y miméticas salvo que asi lo
determine la ficha de catdlogo.
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PASEO HOSPITAL MILITAR 19, 1°B. 47007 VALLADOLID. M_609.17.61.98  T_983.23.71.49 CORREO: manin@pellonarquitectos.es




MEMORIA DESCRIPTIVA

P&gina 11 de 58

PROYECTO BASICO DE
EDIFICIO HOTELERO**** Y DE RESTAURACION.

HEROES DE ALCANTARA 6, 8, 8A
47001 VALLADOLID.

SECCION 5. Obras de nueva edificacién.

Art. 61. Obras de reconstruccidn, nueva planta y sustitucion.

2. De nueva planta y/o sustitucién: se trata de la construccién en solar
vacante por no haber sido nunca edificado; o bien, la construccidn de
un edificio de nueva planta, previa demolicion de un edificio existente
o de una parte significativa del mismo.

En las parcelas 6 y 8, la obra a realizar se
frata de wuna obra de sustitucién,
demoliendo los edificios existentes vy
construyendo uno nuevo.

2.5.2 TiTULO IV. DETERMINACIONES DE ORDENACION GENERAL.

CONDICIONES URBANISTICAS EN NORMA |

EN PROYECTO

CAPITULO 10. PROTECCION DEL PATRIMONIO CULTURAL ARQUITECTONICO E

INGENIERIL.

SECCION 2. Aspectos generales del catdlogo de arquitectura e ingenieria.

Art. 177. Alcance del catdlogo y grado de catalogacion.

Se incluyen en el catdlogo de arquitectura e ingenieria inmuebles,
tanto edificios como instalaciones, construcciones y espacios, que
estdn incluidos en un régimen especial de proteccién que contempla
la finalidad de su conservacion, total o parcial, y a cuyas
determinaciones se vincula su utilizacion.

El edificio a demoler no cuenta con
proteccién de ningun grado.

CAPITULO 11. CONDICIONES DE PROTECCION DEL PATRIMONIO ARQUEOLOGICO.

Art. 187. Grados de proteccién arqueoldgica. Definicién y caracteristicas.

El PGOU de Vdlladolid reconoce dos grados de proteccion
arqueolégica para los diferentes yacimientos o zonas incluidas en los
enclaves catalogados:

1. Grado de proteccién 1 (proteccion integral AQP1)

2. Grado de proteccioén 2 (proteccién preventiva AQP2)

Las parcelas donde se situa el edificio se
encuentran dentro de un drea con
proteccién preventiva AQP2-B.

Se puede consultar esta documentacion
en el plano U-01.

- AQP2-A: yacimientos y zonas arqueoldgicas caracterizados por una
significativa abundancia de bienes del patrimonio arqueoldgico en
superficie.

- AQP2-B: yacimientos y zonas arqueoldgicas donde el reconocimiento
de hallazgos es dudoso en superficie y se desconoce en qué
condiciones se encuentra el subsuelo.

- AQP2-C: dreas con escasa potencialidad arqueoldgica dentro de la
delimitacion de los yacimientos.

Art. 188. Procedimiento de intervencion arqueolégica en zonas protegidas.

2. Condiciones de intervencién sobre las zonas de proteccidn preventiva (AQP2):

a. Todas aquellas actuaciones que se pretendan desarrollar en las zonas que cuentan con la proteccidon preventiva
(AQP2 en cualquiera de sus categorias A, B y C) y que impliquen una remocion del subsuelo, afectando
directamente a las zonas demarcadas como yacimiento arqueoldgico, deberdn ir precedidas de un estudio
arqueolégico. El tipo de actividad arqueoldgica y la intensidad de la intervencion se supeditardn a la obra
proyectada y al grado de proteccion de la parcela, entendiendo que la intervencion arqueoldgica necesaria en los
yacimientos bajo el grado de proteccidén AQP2-A serd mds intensiva y exhaustiva que aquella requerida para los de
grado AQP2-C.

b. El tipo de actividad arqueoldgica a ejecutar en cada grado de proteccion serd establecido por la administracién
con competencias en materia de Patrimonio Cultural. Como minimo se planteardn las siguientes actuaciones en
cada una de las categorias establecidas:
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- Grado de proteccidon AQP2-A: prospecciones, excavaciones y lectura de paramentos.
- Grado de proteccion AQP2-B: prospecciones, excavaciones y conirol arqueolégico.

- Grado de protecciéon AQP2-C: control arqueolégico.

c. En funcién de los resultados obtenidos en la intervencién arqueoldgica la administracion competente determinard
las medidas oportunas para la documentacién, conservacién y proteccién del patrimonio.

d. La consecuencia directa de las intervenciones arqueoldgicas es la obtencidn de suficiente informacién
estratigrdfica e histérica que permita la valoracion mds completa posible del grado de afeccidén del proyecto de
construccién sobre el patrimonio arqueoldgico. Readlizada la intervencidn arqueoldgica prescrita por la
administracion competente se redactard un informe final de la actuacidon en el que se incluird la documentacion
reflejada en el articulo 120.2 del Decreto 37/2007, de 19 de aboril.

e. En virtud de los resultados obtenidos en la intervencidén arqueolégica la administracion competente podrd
determinar las siguientes alternativas:

- Dar por finalizado el trabajo al considerar que el impacto sobre el patrimonio cultural es minimo al no haberse
encontrado vestigios de interés.

- Solicitar la continuacién de los trabajos arqueoldgicos teniendo en cuenta la importancia de los bienes hallados. En
este caso las prescripciones a seguir serdn las planteadas por la administracién competente, quien determinard la
viabilidad o no del proyecto de obra en funcién de los resultados arqueoldgicos.

- Proponer la conservacion de los bienes localizados u otras medidas de proteccion de los mismos.

La administracion competente deberd aprobar estas medidas pudiendo plantear, si fuera necesario, la modificacion
del proyecto de obra inicial con el fin de garantizar la adecuada conservacion del patrimonio arqueoldgico.

f. Si una vez realizadas las intervenciones arqueoldgicas se hiciera necesaria la conservacion de bienes arqueoldgicos
de cardcter inmueble deberdn arbitrarse las medidas de compensacién urbanistica que lo permitan.

g. Si finalizada la actuacion se detectan y ponen al descubierto bienes arqueoldgicos de relevancia histérica que no
serdn afectados por la obra proyectada, pero que podrian serlo en futuras actuaciones o en proyectos que se
ejecuten en espacios inmediatos, deberd hacerse constar esta circunstancia en la memoria final de los trabajos para
que la administracion competente adopte las precauciones oportunas.

Las actuaciones arqueoldgicas se compondrdn de:
1) Sondeos
2) Enfuncién de los resultados que arrojen estos sondeos previos:
a) Excavacién con control arqueoldgico, en el caso de no aparecer restos arqueolbgicos.

b) Vaciado cuidadoso de todo el solar hasta la cota donde se localicen restos para poder catalogarlos.
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2.5.3 TiTULO VI. DETERMINACIONES DE ORDENACION DETALLADA. REGULACION DE LOS USOS Y LA

EDIFICACION.

CONDICIONES URBANISTICAS EN NORMA

| EN PROYECTO

CAPITULO 1. NORMAS GENERALES.

SECCION 2. Condiciones generales de los usos: bdsicos y pormenorizados.

Art. 304. Clases de usos.

1. La ordenacién detallada de usos se establece con dos clases:
bdsicos y pormenorizados.

2. El uso bdsico o elemental constituye el nivel mds desagregado de
actividades, o situaciones de actividad, contemplado en estas normas.
Pueden coexistir dos o mds dentro de la misma parcela o edificacion.
3. El uso bdsico correspondiente con las actividades que existen en los
edificios, terrenos o instalaciones con anterioridad al dia en que entre
en vigor esta Revision del PGOU se consideran usos existentes.

4. El uso pormenorizado se define por la agrupacion de usos bdsicos y
constituye la base de la regulacion de usos en suelo con ordenacion
detallada.

5. Los usos que el PGOU asigna a diferentes zonas se consideran usos
propuestos.

La clase de uso bdsico que afecta a este
expediente es
PRODUCTIVO TERCIARIO. HOSPEDAJE.

El uso pormenorizado asignado a ambos
solares es el de Residencial 2.

SECCION 3. Definicidn y niveles de los usos bdsicos.

Art. 310. Usos productivos terciarios.

6. Hospedaije: actividad destinada al alojamiento eventual o temporal
de transelntes como hoteles, apartoteles, pensiones, apartamentos
turisticos, viviendas con alojamiento turistico y andlogos, y aquellos usos
complementarios habituales (hosteleria, comercio). Se exceptiuan las
instalaciones de acampada o camping y caravaning.

El edificio estard destinado a uso de hotel.

Art. 318. Dotacién de plazas de aparcamiento para cada uso bdsico.

1. Para todos los usos bdsicos contemplados en estas normas, excepto
para el referido a “estacionamiento y garaje”, se realizard la previsién
de plazas de estacionamiento que se consideren necesarias en
funcién de los usos y actividades previstas tanto para turismos como
para vehiculos de dos ruedas (motocicletas y ciclomotores).

Se situardn dentro de la propia parcela con acceso desde el edificio,
inmueble o instalacion a la que dotan.

2. Lo dotacién de plaozas de estacionamiento vinculadas a
actuaciones de viviendas sujetas a algun régimen de proteccidn oficial
se regulard por su normativa especifica.

3. Todos los usos bdsicos “productivos” y “colectivos” preverdn en el
interior de su parcela un dmbito de estacionamiento de bicicletas con
dotacién suficiente para la estimacion de trabajadores o usuarios de
esas dependencias.

4. Todos los usos bdsicos “residenciales” preverdn en el interior de su
parcela un dmbito de estacionamiento de bicicletas con dotacion
suficiente para la estimacion de usuarios que se considere.

Se proyectan dos plantas de sétano
(s6tano -4y -3) con uso de aparcamiento,
con 10 plazas de aparcamiento en cada
una de las plantas, resultando un total de
20 plazas.

Se considera que son suficientes plazas
por su situacidon céntrica, en una via
peatonal, y con alternativas de
aparcamiento en los alrededores.

Ademds, de esta manera se cumple la
exigencia de la normativa sectorial de
establecimientos turisticos hoteleros, que,
para el caso de hoteles de 4* exige
Parking/garaje.

Ademds, la propiedad cuenta con unas
plazas de aparcamiento en edificios
cercanos al hotel, para uso de los clientes
del hotel.
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CAPITULO 2. CONDICIONES ESPECIFICAS DE LOS USOS BASICOS.

SECCION 3. Condiciones especificas de los usos bdsicos productivos terciarios: servicios empresariales,
profesionales y tecnoldgicos, administrativo, comercial, hospedaje, recreativo-hosteleria; y dotacional

equipamiento local (colectivo): colectivo recreo, ocio y espectdaculo.

Subseccién 3. Condiciones especificas del uso de hospedaje.

Articulo 353. Condiciones especificas del uso de hospedaije.

1. Los edificios y locales que alberguen las actividades comprendidas
en este uso se ajustardn a los requisitos y dimensiones establecidos en
la normativa sectorial vigente en cuanto a la disposicién de aseos,
condiciones de seguridad de utilizacién y accesibilidad, y seguridad en
caso de incendios.

2. Subsidiariamente les serdn de aplicacion las condiciones
establecidas en estas normas para el uso ‘“residencia colectiva o
comunitaria” (articulo 331).

Se justifica a continuacién el
cumplimiento de las condiciones para uso
“residencia colectiva o comunitaria”.

3. Locales en plantas inferiores a la baja: solo podrdn ubicarse locales
en semisdétano o en sétano primero y no podrdn ser independientes del
local superior situado en planta baja, cuya superficie serd como
minimo igual a la de aquellos. Su uso estard subordinado al principal
de hospedaje que se desarrollard sobre rasante y tendrd respecto del
principal un cardcter secundario.

En dichas plantas podrdn ubicarse usos complementarios del uso
principal de hospedaje tales como salas de prensa, cafeteria, servicios
higiénicos, cuartos de instalaciones, almacenes, etc.

La planta sétano -1 alberga  usos
subordinados del uso principal de
hospedaje, como restaurante, salones,

aseos y cocina.

4. Compatibilidad de usos.

Se permite la implantacién de actividades de uso distinto al de
hospedaje que lo complementen, cumpliendo en tal caso las
condiciones que por su uso concreto les fuesen de aplicacion.

Los usos permitidos como compatibles son los descritos en el uso
pormenorizado correspondiente y al menos los siguientes:

a. Recreativo-hosteleria.

b. Comercial.

c. Colectivos: deportivo; recreo, ocio y espectdculo; y socio cultural.

Ademds del uso de hospedaje, en el
edificio encontramos zonas con uso de
hosteleria (compatible con el uso
principal).

SECCION 1. Condiciones especificas del uso basico residencial.

Subseccidn 2. Condiciones del uso basico residencia colectiva o comunitaria.

Articulo 331. Condiciones de las viviendas colectivas o comunitarias.

1. Deberdn cumplir las condiciones generales de vivienda en lo que les
sea de aplicacién, y especificamente lo relativo a altura libre,
accesibilidad, exteriorizacién, iluminacién natural e instalaciones,
ademds de lo establecido en el apartado siguiente.

Se justifica a continuacién el
cumplimiento de las condiciones para uso
“vivienda".

2. Las condiciones minimas de las residencias comunitarias serdn:

a. Los dormitorios de una persona tendrdn una superficie Ufil
minima de seis (6) metros cuadrados sin contar la superficie
para armarios; los de mayor nimero de personas deberdn
disponer de al menos cuafro (4) metros cuadrados de
superficie Util por persona.

b. Dispondrdn como minimo de un aseo y un cuarto de bano por
cada diez (10) personas; si la fraccion residual tras dividir el
total de personas por diez (10) es inferior a cinco (5) no se
anadird dotacién adicional; si la fraccién residual es igual o
superior a cinco (5) se anadird un aseo y un cuarto de bano
adicionales. Aseos y cuartos de bano serdn los definidos para
vivienda familiar, pudiendo sustfituir la banera por ducha.
Podrdn agruparse manteniendo la proporciéon de aparatos
sanitarios por persona.

a. Los dormitorios son dobles, y tienen una
superficie Util de 21m2 minimo, incluyendo
en ellos el bano.

b. Todas las habitaciones cuentan con
bano completo privado (lavabo, inodoro
y ducha). Ademds, se cuenta con aseos
pUblicos en las zonas comunes del hotel.

c. En el hotel existen distintas estancias
para uso comun de los huéspedes,
contando con mds de 16 m2 Utiles.
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c. Dispondrdn de una estancia comuUn con una superficie Util
minima de dos cincuenta (2,50) metfros cuadrados por
persona, con un minimo de dieciséis (16) metros cuadrados de
superficie Ufil.

Subseccidn 1. Condiciones del uso basico vivienda.

Articulo 321. Capacidad de los locales de uso vivienda.

2. La altura libre interior minima de una vivienda serd de dos con
cincuenta (2,50) metros. Se exceptuan de esta Ultima consideracion:

a. Los cuartos de bano, rellanos, corredores, pasillos y vestibulos
donde la altura libre minima serd de dos con veinte (2,20)
metros.

b. Las cocinas, en las que se podrd rebajar la altura libre minima
hasta dos con cuarenta (2,40) metros y una reduccién hasta
los dos con veinte (2,20) metros en un treinta por ciento (30%)
de su superficie Util.

c. Zona bagjo cubierta o bajo plano inclinado donde la altura
minima habitable serd de uno con cincuenta (1,50) metros (no
se considerard superficie habitable la que tenga una alfura
inferior a uno con cincuenta (1,50) meftros). La zona cuya
altura libre esté comprendida entre uno con cincuenta (1,50)
metfros y dos con cincuenta (2,50) mefros serd inferior al
sesenta y cinco por ciento (65%) de la superficie Util total de la
dependencia.

La altura libre interior en las habitaciones
del hotel es de 2,50 meftros, excepto en
los banos que serd de 2,20 metros.

Los pasillos de circulacidén tienen una
altura libre de 2,20 metros.

En las habitaciones de la planta bajo
cubierta orientadas a la calle Héroes de
Alcdntara, la altura libre minima es de
1,50m, y la zona comprendida entre esta
altura y los 2,50m ocupa
aproximadamente un 49% de la
habitacion.

En las habitaciones de la planta bagjo
cubierta orientadas al patio trasero, la
altura libre minima es de 1,90m, y la zona
comprendida entre esta altura y los 2,50m
ocupa en torno al 13% de la habitacion.

Articulo 322. Accesibilidad de las viviendas.

1. Toda vivienda debe ser accesible, directamente o a fravés de un
espacio de acceso comun.

Hasta la puerta de cada habitacion se
llega a través de un recorrido accesible.

2. Si se utiliza un espacio de acceso comun ademds de lo relativo a
escaleras, rampas, ascensores, antepechos, barandillas, etc. del CTE-
DB-SUA “seguridad de utilizacién y accesibilidad”, se cumplird:

a. Las escaleras no tendrdn tramos con mds de doce (12) peldanos, ni
menos de tres (3), sin mesetas intermedias. Las mesetas tendrdn una
profundidad minima de uno con veinte (1,20) metros y no podrdn estar
partidas por un escaldn.

Las escaleras que se proyectan tienen
framos con entre 3 y 12 peldanos, y las
mesetas son planas, con 1,20 metros de
fondo.

Articulo 323. Exteriorizacion.

1. No se admiten viviendas en sétano o semisdtano.

Todas las habitaciones se encuentran en
plantas sobre rasante.

2. Toda vivienda ha de ser exterior.

Todas las habitaciones tienen contacto
con el exterior, a fachada exterior o a
patio.

3. Se consideran como exteriores las viviendas en las que al menos la
zona de estar o el dormitorio principal ilumine y ventile a espacios libres
publicos o a espacios privados que cumplan las siguientes
condiciones:

a. El espacio deberd ofrecer unas luces minimas rectas hacia el
limite de parcela iguales a la mitad de la méxima altura de
fachada proyectada, siempre dentro del limite de propiedad
o servidumbre registrada.

b. Si la ordenacién de la manzana asegura que la separacion
entre fachadas es igual o superior a la mdxima altura de
fachada proyectada sobre el patio o espacio libre interior de
la manzana, no serd de aplicacion el apartado anterior. Y
siendo obligatorias para todos los predios que permitan su
cumplimiento.

La ordenacién de la manzana nos
asegura que la separacién entre la
fachada al patio trasero y la fachada
enfrenfada es bastante mayor de la
altura de fachada sobre el patio.

El edificio en su conjunto es accesible
desde vial publico.
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c. Dicho espacio cumplird las condiciones de accesibilidad para
emergencias del patfio de la manzana (sea PO, PL u otra
etiqueta), segun se definen en el articulo 434 “Condiciones de
aproximacién y entorno y de accesibilidad por fachada™.

4. La exteriorizacidn, con las condiciones expuestas, sélo es preceptiva
para los usos bdsicos residenciales; para los usos bdsicos
"equipamiento local colectivo social y asistencia (Scs)”, que posean
cardcter residencial en cuanto a que constituyan un *... alojamiento
de cardcter permanente destinado a satisfacer de manera habitual las
necesidades vitales de habitacidn de una o varias personas...”
también serdn de aplicacion las condiciones de exteriorizaciéon
anteriores, sin perjuicio de las condiciones fijadas por la normativa
sectorial de aplicacién.

Es el caso, al tratarse de un uso bdsico
residencial.

5. Cuando se actue sobre un edificio donde ya existen viviendas a un
patio interior y estas no cumplan las condiciones de exteriorizacion, se
estard a lo dispuesto en el articulo 330 “Condiciones de disefio vy
servicios en locales de vivienda en reestructuracion parcial” de estas
normas.

No es el caso.

6. El suelo del espacio habitable de una vivienda en planta baja estard
siempre por encima de la rasante del espacio puUblico. El techo de la
vivienda se elevard al menos uno con setenta (1,70) metros sobre la
rasante del terreno en el espacio libre privado.

Se cumplen estas condiciones, al estar el
suelo de las habitaciones por encima de
la cota de la rasante del espacio publico
y el techo se sita a 2,50 metros.

Articulo 324. lluminacién natural de la vivienda.

1. Toda vivienda ha de recibir luz natural en todos los espacios
compartimentados, con excepcion de vestibulos, pasillos, bafos y
aseos.

Todas las habitaciones poseen huecos
que permiten la entrada de luz natural al
interior, en la zona de dormitorio.

2. Cada una de esas dependencias ha de disponer al menos de una
ventana bien iluminada cuya superficie sea igual o superior a 1/8 de la
superficie Util de la dependencia.

La superficie de las ventanas es variable,
segun el tipo de habitacién, superior
siempre a 1/8 de la superficie Util de la
habitacion.

3. En edificios cuya fachada esté protegida se podrd justificar el
incumplimiento de esta condicién, ante la necesidad de conservar la
composicién de huecos original.

No es el caso, ya que no se tfrata de un
edificio protegido.

4. Las escaleras del espacio de acceso comuiUn en edificios de
viviendas plurifamiliares deberdn tener iluminacidén y ventilaciéon
natural. Cuando la altura total del espacio de escalera a iluminar sea
inferior a catorce con ochenta (14,80) metros, resultante de la adicion
del tramo de fachada y del tramo de cubierta que definen el volumen
interior del espacio de la escalera, esta se podrd iluminar y ventilar
cenitalmente siempre que el hueco de iluminacién tenga una
superficie no inferior a un (1) metro cuadrado y se abra o se proyecte
sobre toda la altura de la escalera. Para alturas mayores la iluminacién
y ventilaciéon deberd ser directa con huecos a patio o fachada con
una superficie de iluminacién minima de un (1) metro cuadrado (0,50
metros cuadrados de superficie de ventilacion) en cada planta.

La escalera principal del edificio cuenta
con huecos de iluminaciéon y ventilacion
al patio central del edificio, incluidos en el
despiece del muro cortina que actla de
cerramiento.

Articulo 325. Patios de viviendas.

1. Serdn de aplicacién las condiciones de diseno de patios de
viviendas de proteccién oficial.

Segun la normativa de V.P.O., en los patios interiores a los que den
dormitorios, podrd inscribirse un circulo de didmetro 0,3H (siendo H la
altura del paramento de fachada del patio) y la superficie del patio
deberd ser igual o mayor que H2/8. Se fija un minimo de luces rectas y
didmetro de 3 metros y de 12 m2 para la superficie.

Tanto el patio central del edificio (Patio 1)
como el patio trasero (Patio 2) y el patio
posterior lateral (Patio 3) cumplen las
dimensiones establecidas por las normas
de VPO.

Patio 1: 5,08 x 6,70 m y S= 34,03m?
- 0,3H=3.50m
- S=h2/8=16.97 m2
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Patio 2: 12,47 x 4,79 my $S=59,67 m?2
-0,3H=4.73m
-$=h2/8=31.13 m2

Patio 3: 10,86 x 8,56 my S=107,50 m?
-0,3H=3.87m
- $=h2/8= 20.80 m?

2. La anchura minima de patio no podrd ocuparse con cuerpos
salientes o volados.

No existen salientes o cuerpos volados
que ocupen la anchura minima de los
patios.

3. Si se mancomunan patios, o se crea servidumbre entre predios por
mutuo acuerdo documentado e inscrito en el Registro de la Propiedad,
las medidas se referirdn al patio en su conjunto, con independencia de
las propiedades.

La parcela 8(A) tiene una servidumbre de
vistas y luces sobre la parcela 8 en la
superficie de su patio existente (Patio 2.A)

4. Se podrd iluminar y ventilar la estancia principal de la vivienda (zona
de estar) desde patios o espacios que no sean via publica, siempre
que se cumpla que la distancia entre los paramentos que los
conforman resultantes de la calificacién prevista en los planos de
ordenacion de la Revision del PGOU, no sea inferior a la altura de
coronacién del patio desde el suelo de la estancia, con un minimo de
seis (6) metros. Esta circunstancia no serd suficiente para justificar la
exteriorizacion de la vivienda.

Al fratarse de habitaciones de un hotel,
no existe zona de estar, por lo que no es
de aplicacion.

Articulo 326. Instalaciones en vivienda.

1. Todo edificio de viviendas dispondrd de una Unica acometida
normalizada a cada una de las redes de servicios urbanos. A estos
efectos, se considera "“edificio” cualquier agrupacion de viviendas (en
altura, en hilera, pareadas, etc.) construidas con proyecto Unico y que
dispongan de alguna instalacién comun. Excepcionalmente se podrd
admitir un edificio con mds de una acometida con las indicaciones de
los articulos 289 vy siguientes de estas normas.

Existe una Unica acometida de cada red
municipal (abastecimiento, saneamiento,
electricidad, gas)

2. Todo edificio con viviendas en varias plantas dispondrd de los
huecos necesarios registrables y accesibles desde el espacio de
acceso comun, en su caso, que permitan el acceso a cada vivienda
de los servicios que contemple la normativa vigente. La mdxima
distancia desde la enfrada de la vivienda a un conducto de
instalaciones es de veinticinco (25) metros.

Existen patinillos registrables en todas las
plantas, para el mantenimiento de las
instalaciones.

3. Toda vivienda en suelo urbano evacuard adecuadamente las aguas
sucias acometiendo a la red municipal de saneamiento. Si se
encuentra en suelo rustico esta evacuacién serd admisible mediante
fosa séptica con dispositivo absorbente, y de acuerdo con la
normativa de aplicacién.

El edificio se encuentra en suelo urbano,
por lo que el saneamiento verterd a la red
municipal de saneamiento.

4. Toda vivienda estard suficientemente abastecida de agua limpia y
potable, garantizindose los caudales instantdneos minimos en los
aparatos domésticos, incluso lavadora y lavavajillas.

Se justificard esta condicion en la
correspondiente memoria técnica del
proyecto de ejecucion.

5. Toda vivienda estard suficientemente abastecida de energia: la
potencia instalada deberd satisfacer la demanda energética del
alumbrado interior, los electrodomésticos, la cocina, la produccién de
agua caliente sanitaria y la calefaccion necesaria de acuerdo a los
criterios de disefio del Reglamento de Instalaciones Térmicas en los
Edificios (RITE).

Se justificard esta condicion en la
correspondiente  memoria técnica del
proyecto de ejecucion.
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6. Los buzones de correos se dispondrdn:

a. En la planta de acceso al edificio en espacio de acceso comun, y el
numero se corresponderd con el de viviendas mds locales
incrementados con dos (2) mds -uno para la comunidad de
propietarios y otro para el servicio de correos-.

b. En las viviendas con acceso directo los buzones serdn accesibles
desde el espacio publico.

c. El buzdn mds elevado no estard a mds de uno con cincuenta (1,50)
metros del suelo.

d. Serd de aplicacion el Reglamento de Servicio de Correos, en los
aspectos en que sea mds restrictivo y en los que no queden regulados
por las presentes normas.

Las entregas postales se realizardn en la
recepcion del hotel.

7. En cuanto a las medidas de prevencion contra incendios en la
vivienda se estard a lo dispuesto en el articulo 433 “prevencién de
incendios” de estas normas.

Se justificard esta condicién en la
correspondiente  memoria técnica del
proyecto de ejecucion.

SECCION 3. Condiciones especificas de los usos bdsicos productivos terciarios: servicios empresariales,
profesionales y tecnoldgicos, administrativo, comercial, hospedaje, recreativo-hosteleria; y dotacional

equipamiento local (colectivo): colectivo recreo, ocio y espectdculo.

Subseccidn 4. Condiciones especificas de los usos bdsicos recreativo-hosteleria y colectivo recreo, ocio y

espectdculo.

Articulo 354. Posicion de los locales con uso recreativo-hosteleria y colectivo recreo, ocio y espectaculo.

1. Sin perjuicio de cumplir las condiciones exigidas por la normativa
sectorial aplicable y, en particular, las establecidas en la Ley 7/2006,
de 2 de octubre, de Espectdculos PUblicos y Actividades Recreativas
de Castilla y Ledn, asi como en la normativa sobre proteccién contra
incendios en vigor (CTE-DB-SI), es de aplicacion lo senalado para el
uso bdsico “comercial” en el articulo 345 y siguientes de estas
normas.

Se justifica a continuacién el cumplimiento
de las condiciones para uso *comercial”.

2. Los conductos de ventilacion de evacuacion de humos no podrdn
servir ni servirse de los de ofros locales o viviendas del edificio en el
que esté situado el local.

Los conductos de evacuacidon de humos
serdn propios de este edificio.

3. A los efectos de la aplicacién de las determinaciones que hagan
referencia a la superficie, esta dimensién se entenderd como la suma
de la superficie Util de uso publico de todos los locales en los que se
produzca la actividad recreativa-hostelera o de recreo, ocio o
espectdculo.

4. Distancias y contaminacidén sonora: no se permitird el uso de bar,
bar musical, pub y andlogos cuando, aun siendo posible su
instalacion individual, debido a su concentracion produzcan efectos
aditivos de contaminacion sonora o repercusidon ambiental en los
términos establecidos en la normativa autondmica y municipal
aplicables.

El edificio no se encuenfra en una zona
saturada acusticamente (Justificacion en
su correspondiente memoria).

Articulo 355. Altura libre de los locales con uso recreativo-hosteleria y colectivo recreo, ocio y espectdculo.

1. De forma especifica la altura libre interior minima de la zona
destinada al publico de los locales de uso recreativo-hosteleria y
colectivo recreo, ocio y espectdculos, serd de dos con setenta (2,70)
metros. En el resto del local la altura libre minima serd de dos con
veinte (2,20) metros incluidos almacenes, banos, aseos y estancias
ocasionales de personas.

2. En semisétanos y entreplantas de edificaciones existentes que
justificadamente no puedan alcanzar estas dimensiones la exigencia
de altura libre minima serd de dos con veinte (2,20) metros.

La altura libre en los espacios de cafeteria y
restaurante es de 2,70 metros.

En los aseos y zonas de circulacion la altura
libre es de 2,20 metros.
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Articulo 356. Servicios sanitarios (aseos para los clientes) de los locales con uso recreativo-hosteleria y colectivo

recreo, ocio y espectdculo.

Los locales destinados a estos usos dispondrdn de los servicios
sanitarios fijados por la normativa sectorial de aplicacién: el Decreto
12/2016, de 21 de abril por el que se regulan los establecimientos de
restauracién en la Comunidad de Castilla y Ledn.

a. En los servicios higiénicos de caballeros se instalardn urinarios con
independencia de los inodoros en nimero apropiado.

b. Estas piezas deberdn estar provistas de un vestibulo previo de
independencia.

condicién  en la
técnica del

Se justificard esta
correspondiente memoria
proyecto de ejecucion.
Se instalan urinarios en el aseo de
caballeros.

El acceso a los aseos se realiza a través de

un vestibulo.

Subseccién 2. Condiciones especificas del uso bdsico comercial.

Articulo 345. Posicidn de los locales con uso comercial.

1. Los locales de uso comercial no podrdn servir de paso ni tener
comunicaciéon directa con ninguna vivienda ni caja de escalera ni
portal, si no es a través de un vestibulo. Estas condiciones se exigen
también para las “plantas primeras” destinadas a uso comercial. Los
locales comerciales que se establezcan en primer sétano, semisétano
y/o entreplanta no podrdn ser independientes del local con acceso
desde via publica, al que se unirdn mediante escaleras y otros
huecos cuya superficie de contacto serd, como minimo, del quince
(15) por ciento de la superficie Ufil de la planta inferior, salvo
condiciones especificas de catalogacion que prevalecerdn en
aplicacion del articulo 4.1 de estas normas. A estos efectos se
considerard la superficie Ufil destinada a la permanencia de
personas.

Las zonas con uso asemejable al comercial
(cafeteria y restaurante) no sirven de paso
para acceder a la zona de habitaciones
del hotel, existen accesos separados.

Las zonas con uso asemejable al comercial
existentes en planta sétano -1 no son
independientes de las de planta baja, ya
que hay que acceder a ellas a través de
estas.

2. La superficie de los locales de uso comercial en sétanos o
semisétanos, cuando estén abiertos al publico, deberdn contemplar
las mismas condiciones que el resto del local comercial: altura libre,
superficies, condiciones de ventilacion, seguridad en caso de
emergencia, etc. con las salvedades del articulo 352.

Los locales de planta sétano -1 cumplen las
mismas condiciones que el resto.

3. El concepto “plantas primeras” debe referirse exclusivamente a
aquellas plantas primeras o entreplantas que formen parte del local
principal situado en planta baja y tengan acceso a través del citado
local por estar vinculadas funcionalmente al mismo. Por lo tanto,
quedan excluidos de su dmbito de aplicacion, todos aquellos locales
situados en plantas primeras que estdn desvinculados del local de la
planta inferior, con un cardcter independiente desde el punto de
vista tipoldgico, volumétrico o funcional.

No se da este caso.

Articulo 347. Altura libre interior de los locales con uso comercial.

1. La altura libre interior minima de la zona destinada al publico en
locales comerciales serd de dos con setenta (2,70) metros. En el resto
del local la altura libre minima serd de dos con veinte (2,20) metros
incluidos almacenes, banos, aseos y estancias ocasionales de
personas.

La altura libre en los espacios de cafeteria y
restaurante es de 2,70 metros.
En los aseos la altura es de 2,20 metros.

2. En semisétanos y entreplantas de edificaciones existentes que
justificadamente no puedan alcanzar estas dimensiones la exigencia
de altura libre minima serd de dos con veinte (2,20) metros.

No es el caso.
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Articulo 349. Servicios sanitarios de los locales con uso comercial.

1. Los locales comerciales dispondrdn de los siguientes servicios
sanitarios de uso publico:

a. Hasta doscientos (200) metros cuadrados de superficie Util de
venta al publico, un inodoro y un lavabo. Cuando el local tenga una
superficie inferior a los cien (100) metros cuadrados Utiles de venta al
publico dichos aseos no tendrdn cardcter de uso publico y su
exigencia vendrd determinada por la legislacion laboral.

b. Por cada doscientos (200) metros cuadrados mds, o fraccion, de
superficie Util de venta al publico se aumentard un (1) inodoro y un
(1) lavabo.

c. A partir de los doscientos (200) metros cuadrados de superficie Util
de venta al publico se instalardn con absoluta independencia para
seforas y caballeros. La suma de ambos justificard el cumplimiento
de la cantidad de sanitarios requerida.

Al superar la suma de las superficies Utiles
de estos locales los 200 m2, se instalardn
aseos separados para senoras y para
caballeros.

Se exigen 2 inodoros y 2 lavabos.

Se instalan en fotal 9 inodoros, 8 lavabos y 2
urinarios.

2. En los servicios higiénicos de caballeros se instalardn urinarios con
independencia de los inodoros en nUmero apropiado. Esta exigencia
es de aplicacion a partir de los doscientos (200) metros cuadrados de
superficie Util de venta al publico.

Se instalan wurinarios en el aseo de

caballeros.

3. En cualquier caso, estos servicios no podrdn comunicar
directamente con el resto de los locales (espacios destinados a la
estancia de las personas), y por consiguiente deberdn instalarse con
un pasillo, vestibulo o zona de aislamiento. En locales de menos de
cien (100) metros cuadrados de superficie Util de venta al puUblico la
zona de lavabo podrd hacer de zona de aislamiento a estos efectos.
Tanto la superficie Util de los aseos como la de sus pasillos o vestibulos
de acceso se consideran de uso publico con las limitaciones del
punto primero.

Al ser aseos de uso puUblico, se encuentran
separados mediante un pasilo y un
vestibulo.

4. En los edificios donde se ubiquen diversos comercios podrdn
agruparse los aseos, manteniendo el nimero y condiciones con
referencia a la superficie Utl de venta al publico total mds la
superficie Util de los espacios comunes de uso publico, exceptuando
la superficie de los propios aseos y sus espacios de acceso.

Se agrupan las necesidades de servicios
higiénicos de todas las zonas de este uso en
dos paquetes de aseos, uno en planta
sétano -1 y otro en planta cubierta, junto al
gimnasio.

5. A partir de ochocientos (800) metros cuadrados de superficie Util
de espacio de venta la dotacién de servicios sanitarios podrd ser
inferior a la que se deduce de la aplicacién del punto 1 de este
articulo, previa justificacion de su idoneidad.

No es el caso.

6. En locales donde no se encuentre prevista la estancia de publico
ni frabajadores de manera continuada (como por ejemplo en locales
de mdquinas autoexpendedoras) se podrd eximir de la obligacién de
aseos, previo informe del personal técnico municipal.

No es el caso.
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Seccién 4. Condiciones especificas del uso bdsico estacionamiento y garaje

Articulo 358. Posicion de los locales con uso estacionamiento y garaje.

1. Los espacios destinados a estacionamiento de vehiculos y garajes
podrdn disponerse en cualquier planta sin  perjuicio de las
incompatibilidades de uso contenidas en este PGOU.

2. Para los que se instalen en sétanos se deberd realizar un estudio
que plantee las soluciones técnicas al impacto hidrogeoldgico (con
especial detalle en las parcelas colindantes a los lechos antiguos del
Esgueva).

3. Para estacionamientos de mds de ftreinta y tres (33) vehiculos
automoviles deberd aportarse un estudio detallado que evalle los
impactos funcionales sobre la movilidad urbana en el entorno,
considerando los flujos y circulaciones del trdnsito rodado particular y
del transporte publico, la dotacién de aparcamientos publicos y la
adecuada accesibilidad de la parcela. Los locales o parcelas que
provengan de sectores en cuya redaccion y tramitacion se haya
presentado un estudio de trdfico, podrdn presentar éste con su
correspondiente actualizacion.

El espacio de estacionamiento de
vehiculos se situa en las plantas sétano -4 y
sétano -3 del edificio.

Se presentard estudio hidrogeoldgico.

No es necesario este estudio detallado, ya
que el estacionamiento tiene 20 plazas.

Articulo 359. Altura libre minima de los locales con uso estacionamiento y garaje.

La altura minima libre de obstdculos, incluidos descuelgues de vigas,
luminarias de todo tipo y ofras instalaciones fijas serd de:

a. Dos con veinte (2,20) metros en cualquier punto de la superficie
destinada a plazas de estacionamiento de furismos, accesos,
espacios de circulacién y dependencias anejas del garagje. Para
plazas de aparcamientos de residentes dispuestas en bateria se
permite la existencia de descuelgues de conductos de instalaciones
con una altura libre minima de dos (2) metros en una banda de
ochenta (80) centimetros contigua al lado menor opuesto al acceso
ala plaza.

b. Dos (2) metros en cualquier punto de la superficie destinada a
plazas de estacionamiento de motocicletas y ciclomotores
delimitadas como tales.

El garaje cuenta con una altura libre
minima de 220 m libres en toda su
superficie.

Articulo 360. Vehiculos tipo para el disefio de locales con uso estacionamiento y garaje.

1. Para el diseno y proyectos de garajes se establecen los siguientes
vehiculos tipo:

a. Automdviles: longitud cuatro con sesenta (4,60) metros, anchura
uno con noventa (1,90) metros, radio de giro minimo (interior) cuatro
con veinte (4,20) metros.

b. Motocicletas: longitud dos con cuarenta (2,40) metros, anchura
noventa (90) centimetros, radio de giro minimo uno con setenta
(1.70) metros.

2. El diseno adoptado deberd permitir que los vehiculos tipo
considerados sean capaces de acceder, moverse y maniobrar con
holgura en todos los frayectos y efectuar con comodidad la
maniobra de estacionamiento en las plazas que se proyecten.

El diseno del gargje se ha realizado
teniendo en consideracion las dimensiones
establecidas en este articulo, y permitiendo
las maniobras para acceder y estacionar
cdmodamente.
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Articulo 361. Configuracion y dimensiones de las plazas de estacionamiento.

1. Se entiende por plaza de estacionamiento una superficie de
paramento de suelo accesible por vehiculos automéviles, con las
siguientes caracteristicas segun el tipo de plaza y cardcter del
aparcamiento:
a. Plazas de estacionamiento para turismos:
I. Sus dimensiones minimas, con independencia de que su
destino sea rotacion o residentes, serdn las correspondientes a
un rectdngulo en planta de dos con freinta (2,30) metros x
cuatro con sesenta (4,60) metros.
Il. Las dimensiones minimas se entenderdn libres entre ejes de
marcas viales delimitadoras perimetrales de la plaza, entre cara
de pilar y marca vial o enfre caras de pilares, segin
corresponda.
lll. Cuando un lado mayor coincida con un paramento y el ofro
lado mayor limite con ofra plaza o paramento la anchura de la
plaza se incrementard hasta dos con cincuenta (2,50) metros,
permitiéndose estrechamientos por existencia puntual de pilares
u otros obstdculos que reduzcan la anchura hasta un minimo de
dos con freinta (2,30) metros en una longitud total mdéxima de
uno con veinte (1,20) metros.
IV. Cuando ambos lados menores coincidan con paramentos o
limiten con ofras plazas (estacionamiento en linea) la longitud
de la plaza se incrementard hasta cinco con veinte (5,20)
metros, pudiendo disminuirse la anchura hasta dos con veinte
(2,20) metros.
b. Plazas de estacionamiento para vehiculos
(motocicletas y similares):
I. Sus dimensiones minimas serdn las correspondientes a un
rectdngulo de uno con cincuenta (1,50) metros x dos con
cincuenta (2,50) metros, que se entenderdn dimensiones libres
entre ejes de marcas viales delimitadoras perimetrales de la plaza,
permitiéndose estrechamientos por existencia puntual de pilares u
otros obstdculos que reduzcan la anchura hasta un minimo de
uno con veinte (1,20) metros en una longitud total méxima de
sesenta (60) centimetros.
2. Las plazas de estacionamiento, pasillos de maniobra y sentidos de
circulacion deberdn quedar senalizados en el pavimento mediante
marcas fijas, debiendo concretarse asimismo en la documentacion
grdéfica del correspondiente proyecto.
3. En los garajes colectivos de uso privado se admite el cierre de las
plazas de estacionamiento con cerramientos perimetrales y puerta
de acceso individualizada siempre y cuando los elementos de cierre
no afecten a la configuracion de las plazas colindantes ni a espacios
comunes de circulacién o a vias de evacuacion, y los recintos
resultantes cumplan los requisitos dimensionales de apartados
anteriores. Si las plazas se compartimentan con elementos ciegos
tendrdn la consideracion de local de riesgo bajo a efectos de
cumplimiento de condiciones de proteccién contra incendios, vy
contardn con sistema de ventilacién independiente. Todo ello sin
perjuicio del cumplimiento de lo exigido en el CTE-DB-SI.

de dos ruedas

Las plazas de estacionamiento cumplen las
dimensiones establecidas en este articulo:
4,60 x 2,30 m, excepto en aquellas en las
que un lado mayor coincide con un
paramento, en ese caso se amplia la
anchura hasta los 2,50 m.

Todas las plazas son para furismo, no
existiendo plazas para motocicletas.

Se senalardn en el pavimento las plazas, los
pasillos los sentidos de circulacién, como se
indica en los planos del proyecto.

Las plazas son abiertas.
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4. En gargjes individuales y en el interior de plazas de garajes
colectivos cerradas, segin lo dispuesto en el apartado anterior,
podrdn instalarse dispositivos mecdnicos homologados para duplicar
su capacidad de estacionamiento.

5. Garagjes vinculados a viviendas de proteccidn oficial: los locales o
recintos de garaje y estacionamiento vinculaos a actuaciones de
viviendas sujetas a algun régimen de protecciéon oficial se regulardn
por su hormativa especifica, tanto en dimensiones minimas de las
plazas y calles como la altura libre, nimero de plazas, etc.

Articulo 362. Pasillos, calles, accesos y rampas.

1. La anchura minima de los pasillos o espacios de acceso a las
plazas de aparcamiento de turismos serd de cinco (5) metros,
excepto en calles de acceso de sentido Unico que den acceso a
plazas cuyo eje longitudinal forme un dngulo de hasta 45° con el eje
del pasillo, en cuyo caso se permitirdn pasillos de tres con cincuenta
(3.50) metros de anchura libre en todo el recorrido.
2. La anchura minima de los pasillos o espacios de acceso a las
plazas de motocicletas y ciclomotores serd de uno con ochenta
(1.80) metros, en cualquier caso.
3. Las calles o itinerarios de circulacién horizontal
siguientes condiciones:
a. Las curvas e intersecciones permitirdn el giro al vehiculo tipo sin
necesidad de realizar maniobras de marcha atrds, permitiéndose
con cardcter excepcional el empleo de plataformas giratorias
homologadas para permitir giros en espacios reducidos siempre
que se justifique la imposibilidad de dar solucidn al giro sin estos
dispositivos.
b. Sélo serdn admisibles configuraciones en fondo de saco con
necesidad de marcha atrds para el servicio de hasta veinte (20)
plazas de cualquier fipo.
4. El acceso y comunicacion rodados entre diferentes niveles del
gargje y con el exterior se efectuard mediante rampas con las
siguientes condiciones:
a. La pendiente mdaxima de las rampas serd del dieciséis por
ciento (16%) en las rectas y del doce por ciento (12%) en las
Ccurvas.
b. La anchura minima de las rampas se fija en tres (3,00) metros en
framos rectos y de tfres con cincuenta (3,50) metros en framos
Curvos.
c. Para rampas curvas el radio minimo de curvatura, medido en el
eje de la rampa, serd de seis (6,00) metros.
d. La superficie serd antideslizante.
5. Excepcionalmente, en garajes con capacidad inferior a veinte (20)
plazas las comunicaciones verticales enfre los diferentes niveles se
podrdn resolver mediante plataforma montacoches homologada.
6. En garajes de mds de cien (100) plazas, o con superficie construida
mayor de dos mil quinientos (2.500) metros cuadrados, el ancho del
acceso, incluidos pasillos y rampas, serd como minimo de cinco (5,00)
metros, o bien contard con un acceso de entrada y otro de salida
independientes.
7. Los accesos desde el exterior a rampas de garajes con capacidad
superior a cinco (5) vehiculos contardn con un espacio no publico de
transicién situado entre el desembarco de la rampa y el exterior.
Dicho espacio tendrd una pendiente mdxima del tres por ciento (3%)
con unas dimensiones minimas libres de barrido de puertas de cinco
(5.00) metros de fondo en el sentido de la marcha por tres (3,00)

tendrdn las

Los pasillos de circulacién y acceso a las
plazas cuentan con una anchura de 5,00 m
minimo.

Se cumplen las condiciones para las calles
de circulacion, siendo posible los giros sin
necesidad de maniobras de marcha atrds.

No existfe rampa de acceso, se readliza
mediante plataforma montacoches
homologada, ya que la capacidad del
garaje no supera las 20 plazas.

No es el caso, al no tener mds de 100
plazas ni mdas de 2500 m2.

Se dispone este espacio de transicién entre
la via publica y el acceso al montacoches,
dentro de la parcela, de dimensiones 5,00 x
3,00 my plano.
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metros de anchura, que deberd ampliarse cuando sea preciso

debido a las condiciones de la calle, para facilitar la maniobra de

acceso.

El espacio de transicion podrd cerrarse en su frente exterior

Unicamente en el supuesto de que se justifique que la puerta cuente

con apertura y cierre mecdnico con accionamiento a distancia.

8. Accesos de peatones:
a. La accesibilidad y evacuacién de peatones se rige por las
exigencias de las normativas de seguridad en caso de incendios y
de seguridad de utilizacion y accesibilidad vigentes en el
momento de enfrada en vigor de este PGOU.
b. Con independencia de su consideracion a efectos de
evacuacién en caso de siniestro, podrd disponerse de acceso
peatonal contiguo al acceso de vehiculos, siempre que el primero
disponga de una anchura minima de noventa (90) centimetros,
esté diferenciado mediante pavimento a diferente nivel o
elementos de separacion fisica y disponga en su salida al exterior
de puerta peatonal independiente.

Los accesos de peatones cumplen las
exigencias de la normativa de seguridad
en caso de incendios y de seguridad de
utilizacién y accesibilidad, justificdndose en
las memorias correspondientes.

Arficulo 363. Proteccién contra incendios.

Se exigird el cumplimiento expreso del DB-SI y DB-SUA del CTE, en lo
que sea de aplicacion, y el Reglamento de seguridad contra
incendios en establecimientos industriales, si procede, en cuanto a
condiciones de sectorizacion, compartimentacién, evacuacion,
senalizacién, instalacién de dispositivos de senalizacién, iluminacién
de emergencia, deteccién, alarma y extincién.

Se cumple lo establecido en las citadas
normativas.

Articulo 364. Servicios sanitarios en locales con uso estacionamiento y

gargje.

Los garajes en los que se prevea permanencia de personal laboral
contardn con dos aseos independientes, dotados con inodoro vy
lavabo y practicables por personas con diversidad funcional, a razén
de uno de cada sexo hasta dos mil (2.000) metros cuadrados de
superficie Util, debiéndose anadir uno por sexo cada dos mil (2.000)
metros cuadrados mds o fraccién superior a mil (1.000) metros
cuadrados.

No se prevé la permanencia de personal
laboral en el garaje, por lo que no es
preciso instalar servicios sanitarios.

Articulo 365. Otras actividades en locales con uso estacionamiento y garaje.

En los locales o recintos de uso estacionamiento y garaje se prohibe
el almacenamiento de material de cualquier clase y el ejercicio de
cualquier actividad que no obedezca estrictamente al acceso,
estancia o limpieza de vehiculos, salvo lo dispuesto en el apartado 6
del siguiente articulo.

No se readlizard el aimacenamiento ni ofras
actividades en el espacio de garaje.

Articulo 366. Aparcamientos rotatorios y de residentes ubicados en suelo publico.

NO ES EL CASO

Articulo 367. Aparcamientos robotizados y semiautomdticos (mecdnicos).

NO ES EL CASO
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CAPITULO 3. USOS PORMENORIZADOS.

SECCION 1. Relacién de usos pormenorizados.

1. Se consideran los siguientes usos pormenorizados:

a. Residencial 1 (R1)

b. Residencial 2 (R2)

c. Residencial Mixto (RM)

d. Industrial 1 (I1)

e. Industrial 2 (12)

f. Patio (PA)

g. Terciario (T1)

h. Equipamiento (EQ)

i. Servicios Urbanos (SU)

j- Espacios Libres (EL)

k. Viario y Comunicacién (sin cédigo)

l. Uso Especifico (UE)

m. Uso Especial (UX)

2. Para cada uso pormencrizado se establecen los usos bdsicos
predominantes, propuestos como principales, y los usos bdsicos
prohibidos en cada parcela o unidad proyectual. Aquellos usos
bdsicos que no figuren expresamente como “prohibidos” deben
entenderse como compatibles.

3. Con cardcter general y en aplicaciéon del articulo 94 del RUCYL:

Se prohibe el uso residencial en sdtanos y semisdtanos, sin perjuicio
de que puedan ubicarse en dicha situacion dependencias auxiliares
o complementarias de la vivienda.

Se prohibe la compatibilidad en una misma parcela entre el uso de
espacio libre publico (en este PGOU dividido en “zona verde, parque
y jardin” y “plaza y espacios libres”) y cualquier ofro, a excepcion del
uso deportivo publico al aire libre, los usos no constructivos vinculados
al ocio, el aparcamiento bajo rasante en condiciones que permitan
la plantacion de especies vegetales en superficie y otros usos
dotacionales: estos Ultimos no deben ocupar mds de un diez por
ciento (10%) de la superficie.

4. Puede destinarse a usos productivos compatibles el cien por cien
(100%) de la planta baja de cualquier edificio.

5. Solo pueden situarse en la misma planta o superiores en las que se
site el uso bdsico ‘“vivienda”, o convivir con él, los “servicios
profesionales” y los usos bdsicos incluidos en “servicios urbanos e
infraestructuras”, a excepcion de los que excedan la dotacion propia
del edificio que deberdn situarse en plantas distintas al uso
"vivienda".

6. En los usos pormenorizados ‘“residencial 1"; “residencial 2" vy
“residencial mixto” se admite también el uso bdsico de “hospedaje”
hasta el cien por cien (100%), con las salvedades del resto de
apartados de este articulo.

7. Desde los accesos comunes en los edificios de uso bdsico
predominante ‘“vivienda” se podrd dar acceso a los usos de
“servicios profesionales” y “servicios urbanos e infraestructuras”.

8. Se podrd dar acceso también a usos bdsicos diferentes a los
descritos en el punto anterior, y compatibles con el uso bdsico
predominante “vivienda", si estos nuevos usos, en su conjunto, no
exceden de una superficie Util de trescientos (300) metros cuadrados.

El uso pormenorizado aplicado a los solares
objeto de este proyecto es el uso
Residencial 2 (R2).

No se sitban usos residenciales en plantas
sétano o semisdtano.

Como nos encontramos en un uso R2, se
admite hasta un 100% de uso bdsico
Hospedaije.
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SECCION 2. Condiciones particulares de los usos pormenorizados.

Articulo 398. Condiciones del uso pormenorizado “residencial 2 (R2)".

1. Uso bdsico predominante: vivienda (protegida VP o libre) y/o
residencia colectiva o comunitaria, hospedaje; minimo cincuenta por
ciento (50%) de la edificabilidad.

2. Usos prohibidos: industria-taller incompatible con viviendag;
almacén incompatible con vivienda; actividades agropecuarias;
actividades extractivas; agencias de transporte de mercancias; usos
especiales;  defensa; recintos  feriales; centros  logisticos;
infraestructuras  ferroviarias;  instalaciones  territoriales  singulares;
residuos urbanos; infraestructura gasistica y almacenamiento de gas
(excepto la red de distribucion); suministro de combustible; red
ferroviaria; red aérea (excepto helipuertos); red fluvial.

3. En las zonas con condiciones de edificacion “conjunto con
proyecto (CP)" se estard también a lo dispuesto en el articulo 467.3
de estas normas.

El uso bdsico predominante es el de
Hospedaije.

uso bdsico
considerado

Ademds, se localiza el
recreativo-hosteleria,  uso
compatible con el residencial.

CAPITULO 4. CONDICIONES DE LA EDIFICACION.

SECCION 2. Condiciones genéricas de la edificacién.

Subseccién 3. Sélido capaz.

Arficulo 420. Altura maxima de fachada.

1. Es la detallada tanto para el suelo urbano como para el
urbanizable con ordenaciéon detallada en el plano de ordenacién de
la serie D1 cdlificacién (escala 1/1.000) dentro de la serie D suelo
urbano; de la serie E1 calificacion (escala 1/500) dentro de la serie E
centro histérico si el suelo urbano estd incluido dentro de esta Ultima
delimitacion; o en estas normas. Las plantas de piso permitidas se
indican o bien con el nUmero mdximo de las mismas (sabiendo que
O01p indica una Unica planta o planta baja), o por la altura mdxima
de fachada (dimensién entre la rasante y la linea de encuentro con
el plano inclinado de la cubierta). En todo caso la planta dtico o
bajocubierta serd Unica. Se deberdn cumplir las dos condiciones:
tanto el nimero de plantas como la altura mdxima de fachada en
metros.

NUmero de Plantas | Altura méxima de fachada (metros)
03 11,25

04 14,75
2. Si se expresa 03p quiere decir que no pueden superarse los once
con veinticinco (11,25) metfros de altura, debiendo quedar la
fachada por debajo de una linea paralela a la rasante de la calle
frazada a dicha altura.
3. Respecto del suelo terminado del espacio considerado dtico o
bajo cubierta (diferente de las plantas de piso), la altura méxima de
fachada no podrd superar:
- Un (1) metro si se encuentra fuera del dmbito delimitado como
centro histérico (CH).
- Uno con veinticinco (1,25) metros si se encuentra dentro del dmbito
delimitado como centro histérico (CH).

Cada uno de los solares en
actuamos tiene una altura
establecida en planos:

los que
maxima

Héroes de Alcdntara 8: 04p (14,75m)
Héroes de Alcdntara 8: 04p (14,75m)
Héroes de Alcdntara 8A: 03p (11,25m)

La altura méxima de fachada en la planta
bajocubierta es de 1,25 metros desde el
suelo terminado de ese espacio.

PELLON ARQUITECTOS S.L.P.

PASEO HOSPITAL MILITAR 19, 1°B. 47007 VALLADOLID.

M_609.17.61.98

T_983.23.71.49 CORREO: manin@pellonarquitectos.es



MEMORIA DESCRIPTIVA

P&gina 27 de 58

PROYECTO BASICO DE
EDIFICIO HOTELERO**** Y DE RESTAURACION.

HEROES DE ALCANTARA 6, 8, 8A
47001 VALLADOLID.

Articulo 421. Gdlibo de la cubierta.

1. El gdlibo de cubierta se define por dos lineas del siguiente modo:

- Una apoyada en el punto de altura méxima de fachada desde la
rasante exterior, y con una pendiente del cincuenta y siete con
setenta y cuatro por ciento (57,74%): dngulo sobre la horizontal de
treinta (30°) grados sexagesimales (excepto en el dmbito del centro
histérico (CH) cuya pendiente mdxima serd la regulada en el articulo
493.1 y 494.3.a de estas normas) que se extiende desde la fachada a
calle hasta una profundidad mdxima de la zona edificable de siete
con cincuenta (7,50) metros, medida perpendicularmente a la
citada fachada; y ofra simétrica a la primera desde el fondo mdéximo
edificable.

2. Fuera del volumen definido por el gdlibo de cubierta solo podrdn
disponerse los siguientes elementos: cornisas, los cuartos de
ascensores, la caja de escaleras, calefaccion, aire acondicionado,
chimeneas, paneles de energia solar, antenas y otras instalaciones;
asi como las admitidas para el uso pormenorizado ‘servicios
urbanos”. Los petos o similares quedardn incluidos dentfro de la altura
mdxima de fachada, y por tanto dentro del gdlibo total de la
edificacion.

3. Sin perjuicio de lo establecido para algunos dmbitos con
planeamiento previo o asumido, o en los que el planeamienfo de
desarrollo regule otfras determinaciones, se admite la construccion de
dticos retfranqueados, sotabancos o cualquier ofra solucién con que
se quiera resolver la edificacién dentro del gdlibo mdximo antes
determinado. La altura libre de piso serd la misma que la proyectada
para el resto de las plantas de pisos del edificio, al menos en la
superficie precisa para el cumplimiento de las condiciones minimas
de habitabilidad.

El gdlibo de la cubierta lo definen las
siguientes lineas:

- Una apoyada en el punto de altura

mdxima de fachada desde la rasante
exterior, y con una pendiente del 40% y
21,8° sexagesimales (edificio situado en
CH, articulo 493.1 de estas normas), que
se extiende desde la fachada a calle
hasta una profundidad mdxima de la
zona edificable de siete con cincuenta

(7.50) metros, medida
perpendicularmente  a la citada
fachada;

- Oftra simétrica a la primera desde el

fondo mdaximo edificable.

Fuera de este volumen, en la planta de
cubierta, aparecen los casetones de los
ascensores y escaleras, las chimeneas de
ventilacién, la maquinaria de calefaccion,
placas de captacion solar y antenas.

Articulo 422. Volumen mdximo.

1.El volumen mdximo de la edificacion queda limitado, en cada
seccidn de la fachada perpendicular aleje de la calle, por la altura
madxima de las fachadas y por las dos lineas que definen el gdlibo de
la cubierta.

2.Como excepcion al volumen mdéximo de la edificacién:

b. Si el volumen mdximo proyectado es mds bajo. En encuentros con
un edificio con medianera existente en el que se prevea una
diferencia de alturas de fachadas iguales o superiores a seis (6)
metros se permitird una planta mas para el edificio mds bajo, en un
frente a fachada igual o inferior a cuatro con cincuenta (4,50)
metros, con el fin de ocultar la medianera presentada por el edificio
de mayor altura.

El edificio se desarrolla dentro del volumen
determinado por las alturas mdximas de
fachada y por las lineas de gdlibo de
cubierta explicados en apartados
anteriores.

Se da este caso de tener una diferencia de
alturas de fachadas de mds de 6 m en la
medianera entre Héroes de Alcdntara 6 y
Héroes de Alcdntara 4.

Para ocultar la medianera, se proyecta un
volumen con una planta mds sobre la
cubierta del edificio, con un frente de
fachada de 4,50 metros.
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Subseccidn 4. Condiciones de la seccién.

Articulo 424. Sétanos y semisétanos.

1. Se entiende por sétano la planta de un edificio o la parte de ella
cuyo techo se encuentra por debajo de la rasante de la calle.

2. Se entiende por semisétano aquella planta (o parte de una planta)
cuyo techo estd por encima de la rasante de la calle y su pavimento
por debajo de ésta. Si la cara inferior del forjado de techo de esta
planta queda a una distancia igual o menor de uno con cincuenta
(1,50) metros sobre la rasante de la via publica, o del terreno
circundante, no computard en el nUmero de plantas y a los efectos
de cémputo de edificabilidad se entenderd como una planta sétano
mds. La referencia a la rasante ha de hacerse bajando desde cada
punto de la fachada.

3. Sin perjuicio de lo determinado para alguna zona, que se
especificard en sus condiciones particulares, el nUmero mdximo de
sotanos es de cuatro (4) y la profundidad mdxima (medida desde la
rasante hasta la cara superior del forjado o solera mds profundo) es
de doce (12) meftros.

4. La altura libre interior minima de cualquier sétano o semisétano es
de dos con treinta (2,30) metros excepto condiciones especificas de
cada uso.

5. De aplicaciéon en el dmbito del centro histérico (CH):

Con cardcter genérico la profundidad mdxima de los sétanos en este
dmbito se limita a dos (2) plantas bajo rasante y la profundidad
madxima (medida desde la rasante hasta la cara superior del forjado
o solera mds profundo) es de seis (6) metros. Si se ejecutan mds de
dos sétanos deberd procederse a la realizacién de un estudio con
soluciones al impacto hidrogeolégico (con especial detalle en las
parcelas colindantes a los lechos antfiguos del Esgueva). Se
describirdn las medidas correctoras a tomar y las propuestas para
evitar o paliar las previsibles inundaciones.

El edificio cuenta con 4 plantas de sétano,
situdndose la cara superior del forjiado mds
profundo a-12,00 m.

La altura libre minima en los sétanos es de
2,20 m en aseos, pasillos, almacenes vy
zonas de ocupacién nula, y 2,70 metros en
zonas de uso publico, cumpliendo con lo
exigido para los usos bdsicos recreativo-
hosteleria, que es el uso que se localiza en
estas plantas.

Se readlizard un estudio de
hidrogeolégico.

Se justificard el cumplimiento del articulo
432, sobre Proteccidén contfra inundaciones
mds adelante.

impacto

Articulo 425. Planta baja.

1. Se entfiende por tal, la inferior de un edificio que no pueda
considerarse sétano ni semisétano.

2. Su altura libre minima serd de dos con cincuenta (2,50) metros y el
techo terminado estard a una altura igual o superior a tres (3,00)
metros sobre la rasante de la calle, excepto justificaciones sobre
necesidades de accesibilidad universal.

La altura libre minima en planta baja es de
2,70 metros, segun condiciones especificas
del uso hosteleria, en la zona de cafeteria,
y de 2,50 metros en la zona de uso
hospedaije.

Articulo 426. Planta de piso.

1. Es la situada por encima del forjado de techo de planta baja. Su
nUumero se determina en la ordenanza correspondiente restando la
planta baja.

2. Su dltura libre minima se establece en dos con cincuenta (2,50)
metros.

La altura libre minima en las plantas de piso
es de 2,50 metros, excepto cuando las
condiciones especificas de cada uso
permiten una altura inferior para aseos o
pasillos.

Articulo 429. Salientes, vuelos, toldos y marquesinas

1. Para la regulacién de salientes y vuelos se establecen fres grupos
de calles: el primero con ancho inferior o igual a siete (7) meftros; el
segundo enfre siete (7) y doce (12) metros; y el tercero con ancho
superior a doce (12) metros. Los valores mdximos admitidos se
referirdn  al ancho de la calle en cada punto (medido
ortogonalmente a la fachada).

2. La altura libre minima de salientes y vuelos sobre la rasante de la
acera serd de tres (3) metros. Sus dimensiones mdximas (medidas en
centimetros) sobre la calle se definen en el siguiente cuadro:

La calle Héroes de Alcdntara pertenece all
grupo 1, con un ancho inferior a 7 metros.
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Grupo de calle Balcones | Miradores, Portadas,
(cm) terrazas y cuerpos | escaparates,
de fdbrica (cm) vitrinas 'y portales
(cm)
ler Grupo:a<7 | 20 0 0
m
2° Grupo: 7 < a | 40 50 5
<12m
3er Grupo: 12 m | 60 70 10
<a

a. Las cornisas y aleros podrdn volar veinte (20) centimetros sobre el
vuelo mdaximo permitido para los salientes indicados.

b. Los miradores de dngulo chafldn podrdn alcanzar el vuelo
correspondiente a la calle md&s ancha siempre que el frente a la calle
mds estrecha no exceda de dos con cincuenta (2,50) metros.

c. Todo balcédn o cuerpo volado quedard separado de las fincas
contiguas una distancia no menor al saliente del balcédn o del cuerpo
volado. En el caso de balcdn o cuerpo volado abierto lateralmente
la separacién minima serd de sesenta (60) centimetros.

3. En planta baja no se admiten balcones, cornisas ni cuerpos
volados.

7. En los patios se admiten balcones y cuerpos volados siempre que
suU proyeccion recaiga enteramente dentro de los limites de su
propiedad y mantengan las distancias a linderos desde la linea de
voladizo de los mismos, con un vuelo md&ximo sobre el fondo
permitido de setenta (70) centimetros. Asimismo, las cornisas y aleros
podrdn volar veinte (20) centimetros sobre la linea de voladizos
propuestos o sobre el paramento de la fachada si no hubiera
voladizo alguno.

Los balcones de las habitaciones
sobresalen del plano de fachada 0,20
metros tanto en la zona de la calle mds
cercana a la Iglesia de Santiago (Calle
Grupo 1), como en la zona de la calle mds
ancha (Calle Grupo 2).

En planta baja no se proyectan balcones,
cornisas ni cuerpos volados sobre la via
publica.

No existen balcones ni cuerpos volados
sobre los patios.

CAPITULO 5. CONDICIONES ESPECIFICAS DE SEGURIDAD, SALUBRIDAD Y ORNATO

SECCION 1. Condiciones de seguridad.

Subseccidn 1. Proteccidn contra inundaciones.

Arficulo 432. Entornos inundables.

En los entornos inundables (“zonas de flujo preferente” identificadas
en los planos PO-G7.01 “Afecciones DPH" y PO-G7.02. “inundabilidad
DPH" de la serie G7 afecciones dentro de la serie G estructura), entre
la documentacién que acompaine a la solicitud de licencia
urbanistica habrd de aportarse un estudio hidrogeoldgico que
prevea los efectos sobre las edificaciones de los flujos de aguas
superficiales y subterrdneas y sus consecuencias. Se describirdn las
medidas correctoras a tomar y las propuestas sobre los sdétanos y
plantas bajas para evitar o paliar las previsibles inundaciones.

Tras consultar los planos indicados, se
confirma que las parcelas en las que se
interviene en este proyecto no se
encuentran en zonas de flujo preferente.

Pero al realizarse 4 sétanos, serd necesaria
la realizacion de un estudio
hidrogeoldgico. Se puede consultar esta
documentacién en el plano U-01.

Subseccidn 2. Proteccidn contra incendios.

Art. 433. Prevencion de incendios.

1. Las construcciones deberdn cumplir las medidas que, para cada
uso, establece el Codigo Técnico de la Edificacion (CTE) en su
documento bdsico de seguridad en caso de incendio (DB-SI) o las
del Reglamento de Seguridad Confra Incendios en los
Establecimientos Industriales (RD 2267/2004, de 3 de diciembre), y
cuantas otfras normativas estuvieren en vigor. Asimismo, serdn de
obligado cumplimiento las normas y ordenanzas que el
Ayuntamiento tenga aprobadas o promulgue, tendentes a
incrementar la seguridad preventiva de los edificios y para facilitar la
evacuacién de personas y la extincion del incendio si llegara a
producirse.

condicién  en la
técnica del

Se justificard esta
correspondiente memoria
proyecto de ejecucion.
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2. En toda vivienda de nueva construccion, o en las obras que se
realicen sobre viviendas ya existentes, se instalardn detectores de
humo Opticos auténomos en el nUmero apropiado segun
caracteristicas técnicas, y al menos uno (1) en el pasillo distribuidor o
vestibulo. Para las ya existentes se establece un periodo de cuatro (4)
anos desde la aprobacion definitiva de este PGOU para su
instalacion.

Este apartado no es de aplicacion al no
fratarse de una vivienda.

Se colocardn los detectores
segun  exigencia de la
correspondiente.

de humo
normativa

3. En los recintos, locales o establecimientos nuevos con uso no
residencial situados en cualquier planta del edificio, y cuya superficie
Util supere los cien (100) metros cuadrados, serd obligatorio ubicar en
el exterior, junto al acceso peatonal, una caja de color rojo
empofrada en la pared donde se rotule "uso exclusivo de
bomberos”.

Si se trata de recintos o locales situados dentro del perimetro
delimitado por el PGOU como centro histérico (CH), o en un entorno
monumental declarado o incoado BIC por la administracion
competente, se permitird su ubicacién en el interior a una distancia
no superior a dos (2) metros de la puerta o puertas de acceso.

Serd del tamano de un buzdn de correos, estard cerrada y dispondrd
de un sistema de apertura con llave de tridngulo normalizada (igual
que la utilizada en las puertas de los ascensores). En el interior se
debe guardar una copia del plano final de obra a escala 1/100 (o
confeccionar este plano en caso de no existir) plegado en A-4 denfro
de una funda de pldstico que refleje de forma legible y en detalle:

- La planta del local o gargje.

- La ubicacién de las instalaciones de proteccidén contra incendios.

- La ubicaciéon del cuadro eléctrico de ventilacién, si existiera.

- La ubicacion de la central de deteccion de incendios, si existiera.

- La ubicacién y naturaleza de cualquier elemento o instalacién
susceptible de aumentar el riesgo en un incendio: depdsito de
combustible, canalizaciones de gas, etc.

Se localiza dicha caja de color rojo con su
documentacién necesaria junto al acceso
principal del hotel, a menos de 2m de la
puerta de acceso, ya que se frata de un
edificio situado en el Centro histérico de la
ciudad.

SECCION 2. Condiciones especificas de salubridad e higiene de los edificios

Articulo 443. Condiciones de patios y espacios libres privados. Condiciones de patios y espacios interiores libres de

edificacién.

1. Condiciones generales:

a. Cualguier tfipo de patio (PO y PL) o espacio interior libre de
edificacion (con cualquier etiqueta) contard con acceso desde un
espacio publico, otro espacio libre privado, portal, caja de escaleras
U ofro espacio comunitario, a fin de posibilitar la obligada limpieza y
policia de los mismos. Los patios de parcela (con cualquier etiquetal)
de viviendas unifamiliares contardn con acceso desde la propia
vivienda.

b. El pavimento del patio o espacio interior libre no podrd situarse a
un nivel superior a un (1) metro por encima del suelo de cualquiera
de los locales que tengan huecos al mismo, exceptudndose los
semisétanos que se iluminen a través de él.

c. Los patios o espacios interiores libres adosados a linderos de
parcela podrdn cerrarse o vallarse en planta baja mediante cierres
de altura no superior a fres (3) metros.

d. Construcciones en los patios o espacios interiores libres: solo se
permiten las construcciones en planta baja admitidas y definidas en
estas normas (articulos 473 y 474).

A ambos patios del edificio se puede
acceder desde el interior del edificio,
desde zonas comunes.

El suelo de los patios estard a la misma cota
que el del resto de la planta donde se
sitGan.
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e. Urbanizacién y ajardinamiento:
I. Se deberdn urbanizar totalmente tanto las zonas que no se
edifiquen como las cubiertas de las edificaciones realizadas bajo
rasante al amparo de las exigencias sobre accesibilidad en
emergencias, exteriorizacién y de los siguientes apartados.
Il. En aquellos espacios libres de fitularidad privada que tengan
continuidad con el espacio publico se utilizardn pavimentos de
materiales, como minimo, equivalentes en calidad y acabados a
los utilizados en las dreas municipales colindantes.
lll. La superficie libre de edificacion sobre y bajo rasante resultante
de la ocupacién méxima derivada de la ordenacién aplicable en
la parcela o manzana (cualquier etiqueta) permitird el desarrollo
vegetal sobre tierra fértil, con la siguiente dotacion:
- La superficie libre de edificacion sobre y bajo rasante serd
permeable al agua de lluvia, al menos en un setenta por
ciento (70%), con superficie verde sobre suelo natural que
permita el desarrollo de especies vegetales, incluso arbolado.
- La superficie ocupada por edificacion bajo rasante permitird
el desarrollo vegetal sobre el forjado, al menos en un 80%, con
mdas de veinte (20) centimetros de sustrato vegetal. De no ser
posible alcanzar este porcentaje sobre los patios o espacios
libres se podrd completar la diferencia en el adjardinamiento de
la cubierta (cubierta verde).
- Se dispondrd de vegetacién trepadora en los paramentos
verticales, al menos en el veinte por ciento (20%) del perimetro
de la proyeccién en planta del patio o espacio libre.
- En el dmbito CH donde se puede ocupar todo el patio en
planta baja se exigird que al menos sobre un 80% de la
superficie cubierta se disponga sustrato vegetal con mds de
veinte (20) centimetros que permita el desarrollo de especies
vegetales.
2. La superficie libre de edificacién sobre rasante (con cualquier
etiqueta) tanto de parcelas de viviendas unifamiliares como de
viviendas en blogque sélo podrdn cubrirse mediante toldos de tela, sin
mermar las condiciones de habitabilidad y salubridad de las
estancias a las que sirven. La altura de los elementos que cubran el
patio no podrd superar una planta (01p) y tres (3) metros de altura
mdxima y se soportard mediante una estructura desmontable, ligera
y abierta.

Se debe cumplir este apartado, ya que
existe edificacién bajo rasante, por lo que
se debe gjardinar al menos el 80% de la
superficie libre de edificacién sobre
rasante.

JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LA SUPERFICIE MINIMA AJARDINADA

UBICACION SUPERFICIE

NECESARIO (80%)

PATIO 1
PATIO 2
PATIO 3
Ocupado PB Cuarto limpieza
TOTALES

17,60 m2
24,79 m2
8521 m2
26,74 m2

14,08 m2
19.83 m2
68,17 m2
21,39 m2

154,34 m2

123,47 m2
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AJARDINAMIENTO ACTUAL

SUPERFICIE

DIFERENCIA

Patio 2 sétano -1
Jardinera patio 2
Jardinera planta 1
Jardinera patio 3
Maceteros cubierta 1
Maceteros cubierta 2

24,64 m2
19,93 m2
26,74 m2
10,49 m2
32,00 m2
10,00 m2
123,80 m2

-0,33 m2

Articulo 444. Salidas de humos.

1. Se prohibe la salida libre de humos por fachadas, patios comunes,
balcones y ventanas, aungue dicha salida tenga cardcter
provisional. Las chimeneas y demds conductos de evacuacién de
humos procedentes de la combustion de productos sélidos, liquidos o
gaseosos, o de cocinas en establecimientos de hosteleria, deberdn
estar provistos del adecuado aislamiento para evitar la tfransmision de
calor.

2. Se admitird la salida de humos procedentes de aparatos de
circuito estanco en aquellos edificios existentes donde previa
justificacién se demuestre que no es posible la instalacion de
chimeneas.

3. Salvo regulacion especifica, en los edificios de nueva construccién
se deberd prever un conducto de evacuacién de humos y gases a
cubierta por cada sesenta (60) metros cuadrados de superficie Util o
fraccion de local destinado a wusos bdsicos distintos de los
residenciales, de seccion minima treinta (30) x treinta (30) centimetros
(o superficie equivalente), y con independencia de los previstos para
dichos usos residenciales. Estos conductos tendrdn las caracteristicas
exigidas en el apartado 1 de este mismo articulo. Esta conduccién
deberd figurar en escritura de division horizontal e inscribirse en el
Registro de la Propiedad. En caso de locales preexistentes sin
conducto exclusivo podrd autorizarse la instalaciéon de una chimenea
agislada acustica y térmicamente por el patio interior de la
edificacion.

4. La imposibilidad de instalacidon de conductos independientes de
salida de humos, con las condiciones adecuadas de seccidn en un
local, implicard la imposibilidad de localizar en él usos bdsicos de
"industria-taller compatible con los usos residenciales™; “industria-taller
incompatible con los usos residenciales”; “almacén incompatible con
los usos residenciales”; “comercial” y ‘recreativo-hosteleria” que
requieran de esa instalacién de salida de humos (como ejemplo:
obradores de elaboracién de alimentos u ofras actividades que
generen humos, gases u olores nocivos o molestos).

5. En cualquier caso, las condiciones minimas para estas instalaciones
serdn las del Cédigo Técnico de la Edificacion y el Reglamento
municipal para la proteccién del medio ambiente atmosférico.

6. Como excepcion a lo anterior, en el dmbito del centro histérico
(CH) se deberdn instalar sistemas filtrantes, con garantia técnica, en
los conductos de salida de gases en cubierta. De esta forma se
podrd evitar que la desembocadura de evacuacion de humos
tenga que elevarse mds de dos (2) metros sobre las edificaciones
existentes en un radio de quince (15) metros.

Cumpliendo con la normativa del CTE y de
proteccién ambiental actual, las
chimeneas de evacuacidn de humos
procedentes de la combustién, asi como
las de extraccién de la cocina, tienen
evacuacién a cubierta.

Los conductos se instalan debidamente
aislados.

PELLON ARQUITECTOS S.L.P.

PASEO HOSPITAL MILITAR 19, 1°B. 47007 VALLADOLID.

M_609.17.61.98

T_983.23.71.49 CORREO: manin@pellonarquitectos.es




MEMORIA DESCRIPTIVA

P&gina 33 de 58

PROYECTO BASICO DE
EDIFICIO HOTELERO**** Y DE RESTAURACION.

HEROES DE ALCANTARA 6, 8, 8A
47001 VALLADOLID.

SECCION 3. Condiciones especificas de ornato.

Articulo 446. Composicidon de fachadas y edificios.

1. Dentro de las condiciones establecidas en estas normas la
composiciéon de las fachadas de los edificios serd libre excepto
cuando sea de obligado cumplimiento una norma especial
obligatoria, asi como en el dmbito del centro histérico (CH) donde
deberd atenerse a sus condiciones particulares reflejadas en los
articulos 493 y 494.

2. Las nuevas construcciones y las modificaciones de las existentes
deberdn responder en su diseno y composicion a las caracteristicas
dominantes del ambiente urbano en que tengan que emplazarse, de
acuerdo con lo dispuesto en el articulo 9 de la LUCYL.

3. Se cuidard especialmente la armonizacidn de sistemas de
cubiertas, cornisas, posicion de los forjados, ritmos de huecos y
macizos, materiales, composicién, colores y detalles constructivos no
sélo en el dmbito de la parcela, sino en relacién con el entorno
circundante. En las obras a realizar en los edificios que afecten a la
planta baja ésta deberd armonizar con el resto de la fachada, en
especial en ritmo y disposicidén de los huecos.

Los alzados del nuevo edificio se
componen cumpliendo las condiciones
establecidas en los articulos 493 y 494,
como se justificard mds adelante.

Se consigue asi la integracién del disefio en
el ambiente urbano caracteristico del
centro histérico.

La planta baja se compone como un
zb6calo, con materialidad diferenciada. Los
huecos de planta baja responden a las
alineaciones y ritmos de los huecos de las
plantas superiores.

Articulo 447. Instalaciones en fachada.

1. Salvo las bajantes de pluviales, que deberdn ser tratadas
compositivamente en el conjunto de la fachada en el caso de
qguedar vistas, se prohiben expresamente las instalaciones de
saneamiento, agua o gas, asi como el grapado exterior de cables de
electricidad, o cualquier ofra instalacién en las fachadas de los
edificios por considerarse elementos agresivos que afectan al paisaje
urbano. Para las instalaciones de telecomunicaciones se estard a lo
dispuesto en su normativa sectorial debiendo justificar la
imposibilidad de soluciones subterrdneas o en el interior de las
edificaciones. Los desagles de las bajantes de pluviales serdn
conducidos al interior del edificio a la altura del techo de la planta
baja.

2. Ninguna instalacion de acondicionamiento de aire, calefaccién,
refrigeraciéon o cualquier ofra clase podrd sobresalir del paramento
exterior de fachada. Deberd situarse de manera que no perjudique
la composicién de la misma ni resulte visible desde la via publica.
Asimismo, sus desagUes serdn conducidos al interior del edificio. Se
prohibe expresamente que los acondicionadores o extractores de
aire evacuen el mismo a la via publica a una altura inferior a dos (2)
metros sobre el nivel de la acera o calzada.

3. Para la instalacién de gas en edificaciones existentes cuando, en
coherencia con lo establecido en la normativa sectorial, estuviera
suficientemente justificada su instalacién exterior ésta serd objeto de
proyecto detallado. El proyecto deberd prever su diseno como un
elemento mds de composicidon de la fachada. Salvo imposibilidad
técnica justificada, el tallo de gas (tubo vertical posterior a la vélvula
y adosado a la fachada) no podrd invadir espacio publico en sus
primeros tres (3) metros de altura (medidos desde la rasante de la
acera). Se dispondrd en fachadas sobre la via publica Unicamente
cuando sea inviable otra ubicacion.

4. Unicamente se autoriza la instalacién de una antena de servicios
de television, telefonia y telecomunicaciones por escalera comin de
acceso, y respetando las indicaciones del RD 346/2011, de 11 de
marzo, por el que se aprueba el Reglamento regulador de las

Las instalaciones de saneamiento de
pluviales y demds instalaciones discurrirdn
por el interior del edificio.

Las instalaciones de acondicionamiento de
aire, calefaccién vy refrigeracion  se
encuentran en la planta sétano -2y -3y en
la parte frasera de la cubierta, por lo que
no son visibles en fachada ni desde la via
publica.

Se situardn en fachada, en armario
empotrado y con puertas chapadas con el
mismo material de la fachada, los armarios
de contadores de agua y de electricidad.

Las instalaciones que discurren  por
fachada en la actualidad, se derivardn,
anfes del derribo del edificio existente,
hacia la acera para que discurran en una
zanja enterrada.

Las dos luminarias de alumbrado publico
situadas sobre la fachada del edificio
existente se refirardn antes de su
demolicién y se recolocardn después en su
posicion original.
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infraestructuras de telecomunicaciones.

5. Cuando sea imprescindible situar en fachada acometidas, cajas
de registro, cajas generales de proteccién o cualquier otra similar,
deberdn situarse en el punto de la fachada en el que el impacto
visual sobre la composicion del edificio sea menor y deberd realizarse
un cajeado para su alojamiento interior, sin sobresalir del plano de
fachada, que permita un acabado con el mismo material que el del
resto de la misma; esta solucién podrd eximirse Unicamente cuando
el especial valor del zécalo por su material (piedra u otros) o
composicién no aconseje una solucion de cajeado.

6. Los espacios de retranqueo, asi como las terrazas, balcones,
miradores, etc. no serdn objeto de almacenamiento de elementos
que puedan generar problemas de seguridad por sobrecargas,
afecten a la salubridad o perjudiquen el ornato publico.

CAPITULO 8. COMPUTO DE LA EDIFICABILIDAD.

Art. 461. Concepto de edificabilidad materializable y formas de determ

inacién.

5. Para algunos predios cuya edificabilidad materializable no se
corresponda (por exceso o defecto) con los derechos que tendria
por aplicacién de las determinaciones del PGOU/2004 se ha
consignado el simbolo “arroba” (@) sobre él en el plano de
ordenacion de la serie D1 calificacion (escala 1/1.000) dentro de la
serie D suelo urbano; y de la serie E1 calificacion (escala 1/500)
dentro de la serie E centro histérico si el suelo estd incluido dentro de
esta Ultima delimitacién. En concreto se han identificado las parcelas
con aprovechamientos reconocidos por decretos de alcaldia o
figuras de planeamiento y gestién previas a la Revision del PGOU; las
gue han sido catalogadas como P4a o P4b y han incrementado o
disminuido su aprovechamiento respecto del asignado por el
PGOU/2004 y las parcelas cuyo aprovechamiento ha disminuido por
la obtencidon de los espacios libres publicos incluidos dentro de la
manzana situada entre las calles Guadamacileros, Zapico y Conde
AnsUrez.

Se incluye, al finalizar esta Memoria
Descriptiva, un Anexo (ANEXO 02) con las
tablas de coémputo detallado de la
edificabilidad consumida en cada una de
las dos parcelas en las que se interviene en
el proyecto.

Ademds, se incluye una tabla con la
diferencia de edificabilidad materializable
mdxima entre la asignada en el PGOU de
2004 y el PGOU de 2020.

PARCELA 8_6127721UM5162E

EDIFICABILIDAD MAXIMA POR PGOU

PGOU 2004 ALCANTARA 8
PARCELA 540,25
EP-R2 494,60 1,40 692,44
PL-PL 45,65 0,10 4,57
697,01 TOTAL

PGOU 2020 ALCANTARA 8
PARCELA 540,25
MC1-R2 494,60 4,00 1.978,40
PO-PA 45,65 1,00 45,65

2.024,05 TOTAL
EDIFICABILIDAD CONSUMIDA 2025 1970,35 MC1-R2
EDIFICABILIDAD CONSUMIDA 2025 22,58 PO-PA
EDIFICABILIDAD CONSUMIDA 2025 1.992,93 TOTAL

INCREMENTO EDIFICABILIDAD

PGOU 2004 697,01
EDIFICABILIDAD CONSUMIDA 2025 1.992,93
INCREMENTO EDIFICABILIDAD 1.295,93

ART 40 RUCYL

10%

129,59 A COMPENSAR A AYUNTAMIENTO
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PARCELA 8A_6127722UM5162E

EDIFICABILIDAD MAXIMA POR PGOU

PGOU 2004 ALCANTARA 8A

PARCELA 522,57

EP-R2 200,92 2,00 401,84
PL-PL 321,65 0,10 32,17
PGOU 2020 ALCANTARA 8A

PARCELA 522,57

MC1-R2 195,24 3,00 585,72
PO-PA 327,33 1,00 327.33

EDIFICABILIDAD CONSUMIDA 2025
EDIFICABILIDAD CONSUMIDA 2025

584,35 MC1-R2
0,00 PO-PA

EDIFICABILIDAD CONSUMIDA 2025

584,35 TOTAL

INCREMENTO EDIFICABILIDAD

PGOU 2004

EDIFICABILIDAD CONSUMIDA 2025

401,84

584,35

INCREMENTO EDIFICABILIDAD

182,51

ART 40 RUCYL

10%

18,25 A COMPENSAR A AYUNTAMIENTO

PARCELA 6_6127720UM5162E

EDIFICABILIDAD MAXIMA POR PGOU

PGOU 2004 ALCANTARA 6
PARCELA 268,46
EP-R2 268,46 2,20 590,61
590,61 TOTAL
ALCANTARA 8 ALCANTARA 8
PARCELA 268,46
MC1-R2 268,46 4,00] 1.073,84

1.073,84 TOTAL

EDIFICABILIDAD CONSUMIDA 2025
EDIFICABILIDAD CONSUMIDA 2025

1073,28 MC1-R2
0,00 PO-PA

EDIFICABILIDAD CONSUMIDA 2025

1.073,28 TOTAL

INCREMENTO EDIFICABILIDAD

PGOU 2004 590,61
EDIFICABILIDAD CONSUMIDA 2025 1.073,28
INCREMENTO EDIFICABILIDAD 482,67

ART 40 RUCYL

10%

48,27 A COMPENSAR A AYUNTAMIENTO

HEROES DE ALCANTARA 6, 8, 8A

47001 VALLADOLID.
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CONDICIONES URBANISTICAS EN NORMA

| EN PROYECTO

CAPITULO 9. CONDICIONES PARTICULARES DE EDIFICACION EN SUELO URBANO.

SECCION 1. Relacién de zonas.

Art. 465. Zona MC. Edificacion en manzana cerrada (MC1; MC2; MC3).

a. MC1: con patio ocupado o sin patio.

I. Parcela minima: la existente o doscientos (200) metros cuadrados.

Il. Frente minimo: el existente u ocho (8) metros.

lll. Fondo mdximo: libre en planta baja y dieciocho (18) metros (salvo
otra indicaciéon en plano), para plantas superiores.

IV. Retranqueo a fondo, frente y linderos laterales: libre, respetando el
plano de ordenacion.

V. Alturas: segun plano.

Parcela 6:
Parcela: 268,46 m2
Frente: 12,49 m
Fondo: 18 m.
Retranqueo: no.
Alturas: 04p + sobreplanta de 4,50m de
frente para tapar medianera
(Art. 422.2.b)
Parcela 8:
1. Parcela: 540,25 m2
2. Frente: 14.80 m
3. Fondo: el mé&ximo.
4. Retranqueo: no.
5. Alturas: 04p.
Parcela 8A:
Parcela: 200,89 m2
Frente: 7.63 m
Fondo: el mdximo.
Retranqueo: no.
Alturas: 03p.

oM~

oML N -

Art. 473. Zona PO. Patio ocupado.

1. Patios con la funcién de iluminaciéon y ventilacion de la edificaciéon
principal que conforma la manzana o calle. Habitualmente no tienen
cardcter estancial.

2. Ofros aspectos:

a. Alturas: una planta (01p) vy tres (3) metros de altura mdxima de
fachada, incluidas las tapias, con las indicaciones fijadas en el
articulo 420.6 de esta normativa.

b. Ocupacion mdxima sobre rasante: cien por cien (100%) del
espacio asi calificado si se encuentra dentro del limite del centro
histérico (CH) (excepto los edificios protegidos en grado P1, P2 y P3
en los que hay que respetar una distancia de tres (3) metros de
ancho como se indica en el siguiente punto) y treinta por ciento
(30%) en el resto con libre disposicién sobre la parcela.

c. Edificabilidad: la definida por el sélido capaz mediante la
ocupaciéon mdxima vy la altura.

3. El dmbito susceptible de ocuparse puede adosarse a la planta
baja de la edificaciéon principal e incluso disponerse en solucidén de
continuidad con la planta baja del edificio, salvo en el supuesto de
que la fachada a patio del inmueble presente algin grado de
proteccién (P1, P2 y P3), en cuyo caso dicho dmbito edificable no
podrd adosarse a la misma, debiendo salvaguardar una distancia
minima de respeto de tres (3) metros con el fin de no incidir
negativamente en los elementos catalogados.

4. La parte libre de edificacién del patio ocupado (PO), tanto de
parcelas de viviendas unifamiliares como de viviendas en bloque,
sélo podrd cubrirse mediante toldos de tela, sin mermar las
condiciones de habitabilidad y salubridad de las estancias a las que
sirve. La altura de los toldos no podrd superar la méxima permitida en
esta normativa y se soportard mediante una estructura ligera y

La zona construida en la zona de PO de planta
baja, estd ocupada con el cuarto de limpieza
del edificio, y la cubierta del vestibulo de salida
hacia el callejbn de Falagués, y cuenta con
una alfura de 3,00m.

La zona de patio edificada se adosa a planta

baja junfo a la escalera de servicio.

La parte libre de edificacion en este caso no se
cubrird de ninguna manera.

PELLON ARQUITECTOS S.L.P.
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abierta. Para parcelas que alberguen usos bdsicos no residenciales
en el 100% de la edificacién, se permitird la cubricidén de los patios
interiores del edificio hasta la altura mdxima definida en el articulo
420.

5. La superficie libre de edificacién en patios ocupados (PO)
respetard las “condiciones generales” del articulo 443.1.e de estas
normas.

6. En las zonas calificadas como “patio ocupado (PO)” que en la
actualidad se encuentran ocupadas en un porcentaje superior al
treinta por ciento (30%) con edificaciones destinadas a usos bdsicos
de “industria-taller compatible con los usos residenciales”, “almacén
compatible con los usos bdsicos residenciales” o ‘“terciarios”
(servicios; comercial; estacionamiento y garagje), las edificaciones
tendrdn la condicion de “edificaciéon singular (ES)" a los efectos de
poder legalizar la actividad siempre que cumpla con toda la
normativa sectorial de aplicacién. No obstante, cuando cese la
actividad y se inicie ante el Ayuntamiento el procedimiento
correspondiente, deberd respetarse la ordenacion detallada
reflejada en los planos de ordenacién (usos, alturas, ocupacién
maxima, etc.).

Ya se ha justificado que estas zonas cumplirdn
las condiciones del articulo 443.1.e.

SECCION 3. Criterios generales de disefio y composicidn en edificios no protegidos.

Art. 484. Criterios generales de composicion en actuaciones de reforma y edificios de nueva planta.

1. La definicién formal y la composicién de los nuevos edificios
seguird criterios de integracién en el entorno en coherencia con las
caracteristicas del contexto urbano, referentes histéricos y valores
ambientales, con un diseno acorde siempre al cardcter y las
condiciones del uso especifico del edificio. La adecuacién
compositiva  permitird  mecanismos formales de abstraccidon vy
esencializacién propios de lenguajes arquitectdnicos
contempordneos.

2. Excepcionalmente, en dreas afectadas por un entorno de
proteccién de BIC (en las que las actuaciones habrdn de ser
autorizadas en su caso, por la administracién con competencias
sobre el patrimonio cultural) o espacios libres publicos catalogados
especificamente, podrdn autorizarse o  exigirse  soluciones
compositivas  de insercion  mimética, aplicando integra o
mayoritariamente esquemas compositivos y soluciones constructivas
repetitivas de la edificacion histérica del centro histérico de
Valladolid; sin embargo, cuando el edificio sea colindante con
edificios protegidos no se permitird la repeticién idéntica de las
caracteristicas de los mismos, debiendo definirse elementos
arménicamente  diferenciados  dentro de las  soluciones
predominantes en el entorno.

3. Las plantas bajas se proyectardn y ejecutardn siempre de forma
unitaria con el conjunto del edificio. La composicidon de las fachadas
de locales de planta baja seguird la modulacién de huecos de la
fachada del edificio, con las relaciones dimensionales vy
caracteristicas que se establecen en esta normativa, y tendrd un
fratamiento unificado.

La composicién del nuevo edificio persigue su
integracién con el entorno urbano, empleando

elementos, materiales y mecanismos
compositivos  propios de los edificios del
entorno, redlizando una reinterpretaciéon

contempordnea de algunos de ellos, como los
recercados de huecos o las cornisas.

Se disenan fachadas con huecos verticales,
alineando los de planta baja con los de las
plantas superiores. Se da confinvidad a los
macizos con una pieza de dintel sobre los
huecos.
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CAPITULO 11. CONDICIONES ESPECIFICAS DE ORDENACION EN EL AMBITO DEL CENTRO HISTORICO (CH)

SECCION 1. Ambito y determinaciones de ordenacién en el dmbito del centro histérico (CH).

Art. 493. Condiciones especiales para edificios no protegidos dentro del dmbito centro histérico (CH).

1. Para los edificios no protegidos del dmbito del centro histérico
(CH). al objeto de mantener la uniformidad del entorno, las cubiertas
se ejecutardn con una pendiente mdxima del cuarenta por ciento
(40%), es decir: veintiuno con ocho (21,8°) grados sexagesimales
sobre la horizontal.

Los materiales de cubierta serdn preferentemente la teja cerdmica,
el cobre y las placas metdlicas lacadas. Se prohibe expresamente la
pizarra, la teja de cemento y los recubrimientos pldsticos o
bituminosos continuos o por piezas. Para las bagjantes vistas en
fachada se recomienda cobre, fundicién, aluminio lacado o chapa
esmaltada, si bien se admiten otros materiales acordes con el
entorno histérico excepto PVC en su color

Las instalaciones sobre cubierta tales como pantallas de recepcion
de ondas, antenas, chimeneas, climatizacion, paneles solares, etc.,
estardn justificadas por las exigencias de las normativas sectoriales
correspondientes y se colocardn de forma que no sean perceptibles,
en la medida de lo posible, desde la via publica. Tampoco podrdn
ser perceptibles desde la via publica los casetones de ascensor.
Todos estos elementos deberdn camuflarse convenientemente
desde soluciones arquitecténicas o paisqgjisticas (lamas, celosias,
jardines verticales, yedras u otro tipo de vegetacion).

2. Los acabados de las fachadas, incluida la planta baja, y de las
medianeras se regulardn por el articulo siguiente (494.1.a).

3. Se prohiben expresamente las instalaciones de saneamiento, agua
o gas, asi como el grapado exterior de cables de electricidad,
telecomunicaciones o cualquier ofra instalaciéon en las fachadas de
los edificios por considerarse elementos agresivos que afectan
gravemente al paisaje urbano.

4. Las carpinterias se realizardn en madera esmaltada, pintada o en
su color, perfiles pldsticos, o mediante perfiles metdlicos lacados o
esmaltados. Se admite cualquier color que armonice con el de los
paramentos de fachada, excluyéndose veteados que imiten a la
madera. No se utilizardn colores primarios ni secundarios puros. Se
prohiben las carpinterias de aluminio anodizado en su color natural y
los vidrios reflectantes efecto espejo.

5. En cumplimiento de la legislacién sobre proteccién del patrimonio
cultural de Castilla y Ledn no se permitirdn fachadas de nuevas
edificaciones que falseen los lenguajes arquitectdnicos tradicionales.
6. Publicidad. Se atenderd a lo regulado en la Ordenanza de
Publicidad Exterior (BOP 16 de marzo de 2013), particularmente en las
prescripciones para la Zona 1, aplicables al dmbito centro histérico
(CH).

La cubierta del edificio se ejecuta con una
pendiente del 40% sobre la planta de bajo
cubierta para su aprovechamiento dentro de
los limites del gdlibo.

En la planta de terraza, se ejecutardn cubiertas
planas tfransitables con acabado cerdmico
elevado sobre plots, para la colocacion de los
paneles de captaciéon solar y las mdquinas de
climatizacién y su mantenimiento.

La cubierta inclinada tendrd un acabado de
teja cerédmica mixta. Se dispondrd una cornisa
para respetar la estética de los edificios del
entorno.

Los elementos como instalaciones o casetones
de ascensores y cajas de escaleras no se
perciben desde la via publica debido a su
posicion y la altura del edificio.

La fachada se readlizard de acuerdo a las
condiciones del articulo 494.

Las instalaciones de saneamiento de pluviales
y demds instalaciones discurrirdn por el interior
del edificio.

Las carpinterias ser realizardn mediante perfiles
metdlicos lacados en color gris grafito.

Las barandillas de los huecos se realizan con
perfiles metdlicos y barrotes verticales, para
continuar con la estética de los edificios del
entorno.

Se detallan todos estos materiales en plano
A.SEC-01 y A.SEC-02.
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SECCION 2. Condiciones estéticas y formales para actuaciones en edificios protegidos dentro del dmbito CH.

Art. 494. Condiciones especificas para edificios protegidos.

1. Condiciones particulares de fachadas:

a. Acabados de fachada incluida la planta baja:

- Se autorizan los siguientes materiales: ladrillo en tonalidades rojizas;
superficies acristaladas (fransparentes o translicidas) excepto en
configuracion “muro cortina”; chapados de piedra de las mismas
caracteristicas que las utilizadas tradicionalmente en los edificios
catalogados P1 y P2 y paneles prefabricados en tonalidades terrosas
o grises. Igualmente se autoriza el hormigdn visto con las mismas
tonalidades.

- Se autorizan acabados en enfoscado y pinfura o revocos con
acabados lisos o de textura de grano fino de tonalidades terrosas,
grises, rojizas, azuladas, violdceas o verdosas. No se autorizan los
colores primarios ni secundarios puros, ni el blanco, ni el negro.

- En el caso de recercado de huecos en fachada no tendrdn una
anchura superior a veinte (20) centimetros ni sobresaldrdn del plano
de fachada mads de cinco (5) centimetros.

-Se prohiben expresamente las instalaciones de saneamiento, agua o
gas, asi como el grapado exterior de cables de electricidad,
telecomunicaciones o cualquier ofra instalacién en las fachadas de
los edificios por considerarse elementos agresivos que afectan
gravemente al paisaje urbano.

- Estos acabados son de aplicacién a las paredes medianeras que
sean visibles desde el espacio publico (viario y comunicacién y
espacios libres).

La fachada de planta bagja tendrd un
acabado de chapado de granito gris, con
acabado aserrado, con acanaladura
horizontal.

La fachada de las plantas superiores se
redlizard mediante una fachada ventilada de
piezas de piedra natural en fono beige claro.

Los huecos tendrdn un recercado de 10 cm de
anchura, realizados con piezas de hormigdn
prefabricado pintado en color blanco, para
continuar con la estética de los edificios de su
entorno.

El cemrramiento lateral de la planta bagjo
cubierta de la parcela 8, sobre la parcela 8 A,
que cuenta con una planta menos, serd
también una fachada ventilada de piezas
cerdmicas.

La fachada frasera tendrd un acabado de
mortero de grano fino en color terroso, beige
claro.

Se detallan todos estos materiales en plano
ALZ-01 y ALZ-02.
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3 DESCRIPCION DEL PROYECTO

3.1 DESCRIPCION DE LA INTERVENCION:

Descripcion general de la intervencién:

El proyecto contempla la demolicién del edificio que actualmente ocupa las tres parcelas sobre las que se
va a intervenir, a excepcion de la planta baja de la parcela 8 A, donde se encuentra un local con uso
hosteleria, en funcionamiento y con licencia vigente.

Posteriormente, se construird un edificio de alojamiento hotelero ocupando las tres parcelas, la 6, la 8 y la 8
A, dando respuesta al programa de necesidades siguiente.

Programa de necesidades:

El programa de necesidades a peticién de la propiedad y a desarrollar en el presente Proyecto se adapta a
un programa de hotel de 4 estrellas, con 70 habitaciones.

Las habitaciones se sitan en las plantas baja (dos habitaciones adaptadas), 19, 29, 3 y 4% Son habitaciones
dobles, con zona de estar incorporada y bano privado con lavabo doble, inodoro y ducha.

Se disponen salas para uso comunitario de los huéspedes en la planta baja, proximas a la zona de recepcion
y acceso. También en la planta baja, se sitia una piscina exterior para uso exclusivo de los huéspedes.

Se proyecta un programa complementario de hosteleria, de uso publico. Una cafeteria en planta baja y
restaurante en planta sétano -1. Ademds, en la planta -1 se sitUan los salones de uso del hotel.

Sobre la cubierta de la parcela 8, se desarrollan el uso de instalaciones, contando con zonas de paneles
solares fotovoltaicos, bombas de calor para la climatizacién del edificio, y el equipo auténomo generador
de calor por gas.

En esta planta de cubierta, en el volumen que se permite consfruir a mayores junto a la medianera con la
parcela colindante, se dispone el gimnasio, con un nUcleo de aseos.

Todo el programa se complementa con zonas auxiliares de cocina, almacenes, aseos, despachos, cuartos
de limpieza e instalaciones.

Las instalaciones necesarias para el funcionamiento del hotel se disponen entre los sdétanos -2, -3y -4.
En los sétano -3y -4 ademds, se situa el uso de garagje.

Uso caracteristico:

Uso productivo terciario. Hospedaje. Hotel.

Oftros usos:

Hosteleria. Actividad Tipo 2.

En la planta baja y sétano -1 del hotel, donde se desarrolla la actividad de hosteleria y pUblica concurrencia,
es susceptible de producirse en su interior e instalaciones de servicio, niveles sonoros superiores a 85 dB(A),
por lo que, acusticamente, se tframitard como Tipo 2.

Relacién con el entorno:

El edificio proyectado se sitUa en un entorno urbano consolidado, adosada a las dos medianeras. En la
actualidad, ambos solares donde se interviene se encuentran edificados, albergando un edificio con uso
hotelero.
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3.2 CUMPLIMIENTO DEL CTE.

Se describen en este apartado las prestaciones del edificio por requisitos bdsicos y en relacién con las exigencias
bdsicas del CTE.

Son requisitos bdsicos, conforme a la Ley de Ordenaciéon de la Edificacion, los relativos a la funcionalidad, seguridad y
habitabilidad. Estos requisitos se establecen con el fin de garantizar la seguridad de las personas, el bienestar de la
sociedad vy la proteccidon del medio ambiente, debiendo los edificios proyectarse, construirse, mantenerse y
conservarse de tal forma que se satisfagan estos requisitos bdsicos.

3.2.1

3.2.2

REQUISITOS BASICOS RELATIVOS A LA FUNCIONALIDAD.
1. Utilizacién, de tal forma que la disposicion y las dimensiones de los espacios y la dotacién de las
instalaciones faciliten la adecuada realizacién de las funciones previstas en el edificio.

Cuenta con acceso peatonal desde la fachada.

Todas las dependencias estdn dotadas de todos los servicios bdsicos.

Existe sistema de ventilacion y renovacion de aire en todas las estancias.

2. Accesibilidad, de tal forma que se permita a las personas con movilidad y comunicacién reducidas el
acceso y circulacién por el edificio en los términos previstos en su normativa especifica.

De conformidad con el articulo 2 de la Ley 3/1998, de 24 de junio, de Accesibilidad y Supresion de
Barreras de la Comunidad Auténoma de Castilla y Ledn, el edificio objeto del presente Proyecto se
encuentra dentro del dmbito de aplicacion.

3. Acceso a los servicios de telecomunicacién, audiovisuales y de informacién de acuerdo con los
establecido en su normativa especifica.

De conformidad con el articulo 2 del Real Decreto-Ley 1/1998, de 27 de febrero, sobre infraestructuras
comunes en los edificios para el acceso a los servicios de telecomunicacion. Es de aplicacion al
tratarse de una intervencion que afecta a la totalidad del edificio.

4. Facilitacion para el acceso de los servicios postales, mediante la dotacién de las instalaciones apropiadas
para la entrega de los envios postales, segun lo dispuesto en su normativa especifica.

Se ha dotado con las instalaciones necesarias para la entrega de envios postales.

REQUISITOS BASICO RELATIVOS A LA SEGURIDAD:
1. Seguridad estructural, de fal forma que no se produzcan en el edificio, o partes del mismo, dahos que
tengan su origen o afecten a la cimentacidn, los soportes, las vigas, los forjados, los muros de carga u otros
elementos estructurales, y que comprometan directamente la resistencia mecdnica y la estabilidad del
edificio.
Los aspectos bdsicos que se han tenido en cuenta a la hora de adoptar y disehar el sistema
estructural para la edificacién son principalmente: resistencia mecdnica y estabilidad, seguridad,
durabilidad, economia, facilidad constructiva y modulacion.

2. Seguridad en caso de incendio, de fal forma que los ocupantes puedan desalojar el edificio en
condiciones seguras, se pueda limitar la extensién del incendio dentro del propio edificio y de los
colindantes y se permita la actuacion de los equipos de extincion y rescate.

El edificio es de fdcil acceso para los bomberos. El espacio exterior inmediatamente préximo al
edificio cumple las condiciones suficientes para la intervencién de los servicios de extincion.

Todos los elementos estructurales son resistentes al fuego durante un fiempo superior al exigido.

El acceso desde el exterior de la fachada estd garantizado, y los huecos cumplen las condiciones de
separacion.
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No se produce incompatibilidad de usos, y no se prevén usos atipicos que supongan una ocupacion
mayor que la del uso normal.

No se colocard ningun tipo de material que por su baja resistencia al fuego, combustibilidad o
foxicidad pueda perjudicar la seguridad del edificio o la de sus ocupantes.

3. Seguridad de utilizacién, de tal forma que el uso normal del edificio no suponga riesgo de accidente para
las personas.

La configuracion de los espacios, los elementos fijos y méviles que se instalen en el edificio, se han
proyectado de tal manera que puedan ser usados para los fines previstos dentro de las limitaciones
de uso del edificio que se describen mds adelante sin que suponga riesgo de accidentes para los
usuarios del mismo.

3.2.3 REQUISITOS BASICOS RELATIVOS A LA HABITABILIDAD.

1. Higiene, salud y protecciéon del medio ambiente, de fal forma que se alcancen condiciones aceptables
de salubridad y estanqueidad en el ambiente interior del edificio y que éste no deteriore el medio ambiente
en su entorno inmediato, garantizando una adecuada gestion de toda clase de residuos.

La intervencion proyectada dispone de:

Medios que impiden la presencia de agua o humedad inadecuada procedente de
precipitaciones atmosféricas, del terreno o de condensaciones, y dispone de medios para impedir su
penetracion o, en su caso, permiten su evacuacién sin produccion de danos.

Espacios y medios para extraer los residuos ordinarios generados en ella de forma acorde con el
sistema pUblico de recogida.

Medios para que sus recintos se puedan ventilar adecuadamente, eliminando los contaminantes
que se produzcan de forma habitual durante su uso normal, de forma que se aporte un caudal
suficiente de aire exterior y se garantice la extraccidon y expulsion del aire viciado por los
contaminantes.

Medios adecuados para suministrar al equipamiento higiénico previsto de agua apta para el
consumo de forma sostenible, aportando caudales suficientes para su funcionamiento, sin alteracién
de las propiedades de aptitud para el consumo e impidiendo los posibles refornos que puedan
contaminar la red, incorporando medios que permitan el ahorro y el control del agua.

Medios adecuados para exiraer las aguas residuales generadas de forma independiente con las
precipitaciones atmosféricas.

2. Proteccidn frente al ruido, de tal forma que el ruido percibido no ponga en peligro la salud de las
personas y les permita realizar satisfactoriamente sus actividades.

Todos los elementos constructivos verticales (particiones interiores, paredes separadoras de
propiedades o usuarios distintos y fachadas) cuentan con el aislamiento acustico requerido para los
usos previstos en las dependencias que delimitan.

Todos los elementos constructivos horizontales (forjados generales separadores de cada una de las
plantas y cubiertas) cuentan con el aislamiento acustico requerido para los usos previstos en las
dependencias que delimitan.

3. Ahorro de energia y aislamiento térmico, de tal forma que se consiga un uso racional de la energia
necesaria para la adecuada utilizacion del edificio.

La intervencion proyectada dispone de una envolvente adecuada a la limitacién de la demanda
energética necesaria para alcanzar el bienestar térmico en funcion del clima de la localidad de
situacién, del uso previsto y del régimen de verano e invierno.

Las caracteristicas de aislamiento e inercia térmica, permeabilidad al aire y exposicién a la radiacion
solar, permiten la reduccion del riesgo de aparicion de humedades superficiales e intersticiales que
puedan perjudicar las caracteristicas de la envolvente.
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Se ha tenido en cuenta especialmente el tratamiento de los puentes térmicos para limitar las

pérdidas o ganancias de calor y evitar problemas higrotérmicos en los mismos.

4. Otros aspectos funcionales de los elementos constructivos o de las instalaciones que permitan un uso
satisfactorio.

3.3 CUMPLIMIENTO DE OTRAS NORMATIVAS ESPECIFICAS.

Ademds de las exigencias bdsicas del CTE, son de aplicacion la siguiente normativa:

Estatales

RD 470/2021 Se cumple con las prescripciones del Cédigo Estructural, norma que sustituye a la
Instruccion del hormigdn estructural EHE-08 y a los Documentos bdsicos del CTE sobre
hormigdn y acero. y que se justifican en la Memoria de cumplimiento del CTE junto al resto de
exigencias bdsicas de Seguridad Estructural.

NCSE-02 Se cumple con los pardmetros exigidos por la Norma de construccién sismo resistente, y
que se justifican en la Memoria de cumplimiento del CTE junto al resto de exigencias bdsicas
de Seguridad Estructural.

REBT Se cumple con las prescripciones del Reglamento Electrotécnico de Baja Tensidn, y sus
Instrucciones Técnicas Complementarias ITC (R.D. 842/2002).
RITE Se cumple con las prescripciones del Reglamento de instalaciones térmicas en los
edificios y sus instrucciones Técnicas Complementarias ITC (R.D. 1027/2007).
Otras
Autondmicas y locales

Habitabilidad Se cumple con el Decreto 147/2000, de 29 de junio, de supresidn de la
cédula de habitabilidad en el dmbito de la Comunidad de Castillay Ledn.

Accesibilidad Se cumple con el Decreto 217/2001, de 30 de agosto, por el que se
aprueba el Reglamento de la Ley 23/1998, de 24 de junio, de Accesibilidad y
Supresidn de Barreras en Castilla y Ledn.

Ordenanzas municipales Se cumple con lo previsto en el Plan General de Ordenacién Urbana en
cuanto a condiciones de los usos bdsicos, asi como de ordenacién detallada del
solar.

Oftras
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3.4 DESCRIPCION DE LA GEOMETRIA DEL EDIFICIO, VOLUMEN, SUPERFICIES UTILES Y
CONSTRUIDAS, ACCESOS Y EVACUACION

Descripcién de la geometria y volumen:

La fachada del edificio se alinea a la calle Héroes de Alcdntara, y sus alturas estdn marcadas por la
ordenacion del PGOU vigente para cada una de las 3 parcelas afectadas. En las 3 primeras plantas

sobre rasante, y después se retfranquea para cumplir los gdlibos marcados en la normativa
urbanistica. En la parte posterior existe un patio.

En la Parcela 8 A, el edificio tiene 3 plantas y bajo cubierta sobre rasante. En planta baja se ubica un
local con uso hosteleria, sobre el que no se actla. Las dos plantas siguientes y el bajo cubierta se
ocupan con uso de hospedaje y de planta técnica.

En las Parcelas 6 y 8, el edificio tiene 4 plantas de sétano y 4 sobre rasante mds una bajo cubierta
donde se desarrolla el resto de programa de hospedaije.

Aproximadamente en el centro de la planta aparece un patio sensiblemente cuadrado.
Accesos:

La edificaciéon posee acceso desde viario publico, por la calle Héroes de Alcdntara.

Evacuacion:

La edificacion posee accesos hacia espacio libre publico, por lo que las condiciones de evacuacion
son correctas.

3.4.1 CUADRO RESUMEN DE USOS Y SUPERFICIES.

Se trata de una intervencién que en su estado reformado dispondrd de las siguientes dependencias y superficies:
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RESUMEN SUPERFICIES POR PLANTAS
. PATIO/TERRAZAS/J
' SuP. OTIL 'ARDIN SUP. CONST
PLANTA SOTANO -4
USO HOTELERO 639,12 m2 0,00 m2 758,11 m2
TOTAL P SOTANO -4 639,12 m2 0,00 m2 758,11 m2
PLANTA SOTANO -3
USO HOTELERO 634,55 m2 0,00 m?2 758,11 m2
TOTAL P SOTANO -3 634,55 m2 0,00 m2 758,11 m2
PLANTA SOTANO -2
USO HOTELERO 608,12 m?2 0,00 m2 758,11 m2
TOTAL P SOTANO -2 608,12 m2 0,00 m2 758,11 m2
PLANTA SOTANO -1
USO HOTELERO 525,65 m2 24,64 m?2 729,32 m2
TOTAL P SOTANO -1 525,65 m2 24,64 m2 729,32 m2
PLANTA BAJA
USO HOTELERO 546,32 m?2 96,60 M2 619,77 m2
TOTAL P BAJA 546,32 m2 96,60 m2 619,77 m2
PLANTA PRIMERA
USO HOTELERO 623,41 m2 92,51 m2 777,93 m2
TOTAL P PRIMERA 623,41 m2 92,51 m2 777,93 m2
PLANTA SEGUNDA
USO HOTELERO 622,06 m2 12,02 m2 777,93 m2
TOTAL P SEGUNDA 622,06 m2 12,02 m2 777,93 m2
PLANTA TERCERA
USO HOTELERO 567,42 m?2 8,21 m2 711,33 m2
TOTAL P TERCERA 567,42 m2 8,21 m2 711,33 m2
PLANTA BAJOCUBIERTA
USO HOTELERO 450,04 m?2 86,04 m?2 587,43 m2
TOTAL P BAJO CUBIERTA 450,04 m2 86,04 m2 587,43 m2
PLANTA CUBIERTA
USO HOTELERO 130,44 m?2 113,44 m2 197,62 m2
TOTAL P CUBIERTA 130,44 m2 113,44 m2 197,62 m2
TOTAL 5347,13 m2 433,46 m2 6675,66 m2

Se incluye, al finalizar esta Memoria Descriptiva, un Anexo (ANEXO 01-02) con los cuadros pormenorizados de
superficies Utiles y construidas.

3.4.2 SUPERFICIE DE ACTUACION:
Se actia sobre el 100% de la superficie de uso Hotelero.
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3.5 D,ESCRIPCI(')N GENERAL DE LOS PARAMETROS QUE DETERMINAN LAS PREVISIONES
TECNICAS A CONSIDERAR EN EL PROYECTO

Se entiende como tales, todos aquellos pardmetros que nos condicionan la eleccién de los concretos sistemas del
edificio. Estos pardmetros pueden venir determinados por las condiciones del terreno, de las parcelas colindantes, por
los requerimientos del programa funcional, etc.

3.5.1 DEMOLICIONES

Se contempila la demolicidon del edificio existente. Este edificio se desarrolla en las 3 parcelas afectadas, en
B+1 planta + bajocubierta (parcela 8), planta 1+ bajocubierta (Parcela 8(A)) y plantas 1, 2, 3 y bajocubierta
(Parcela 6) y se encuentra adosado a los edificios colindantes.

Parcelas 6 y 8: Se procederd a la demolicién de todo el edificio, elemento a elemento, hasta la cota 0 del
mismo. Se dejard un fragmento de fachada de longitud igual a la del frente de fachada y altura 2,00 metros
como cerramiento provisional de la obra.

Parcela 8(A): La demolicién del edificio que ocupa esta parcela se realizard en 2 fases y sin afectar al locall
con uso hosteleria situado en la planta baja de este inmueble.

- Fase 1: Se descargard el edificio de sus acabados interiores (techos y pavimentos), asi como de
carpinterias interiores y tabiqueria. Se mantendrd la envolvente (fachadas y cubiertal).

- Fase 2: Se procederd al desmontaje de fachadas, cubiertas y elemento que resten cuando se inicie
la construccidn de la parte del edificio de la parcela 8, tras la ejecuciéon de los 2 sétanos.

3.5.2 PROSPECCION ARQUEOLOGICA
Una vez demolido la parte de edificio situada en las parcelas 6y 8,

En primer lugar, se readlizardn una serie de sondeos sobre toda la parcela para detectar la presencia de
posibles restos arqueoldgicos.

En funcion de los resultados de estos sondeos, se plantean 2 opciones:
- Sino aparecen restos, se continuard con la excavacion con control arqueoldgico.

- Si aparecen restos, se readlizard el vaciado de todo el solar hasta la cota donde se encuentren los
restos, para dejarlos visibles y poder realizar las tareas de catalogacién arqueoldgica.

3.5.3 CONTENCIONES

Una vez demolido la parte de edificio situada en la parcela 6 y 8, y para la ejecucién de las 4 plantas de
sétano, se procederd a realizar una estructura de muros pantalla de hormigdn por bataches en el perimetro
de la parcela. Estos muros tendrdn un espesor de 45 cm.

Se cuidard la correcta impermeabilizaciéon de los mismos para evitar la entrada de agua en el interior de los
sétanos.

3.5.4 MOVIMIENTOS DE TIERRA

Tras la ejecucién de los muros pantalla, podrd procederse a excavar los sétanos, realizando la retirada de
tierras a camioén, y colocando los arriostramientos provisionales necesarios a medida que avance la
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excavacion.

3.5.5 SISTEMA ESTRUCTURAL

Cimentacién:

Estructura
portante:

Estructura
horizontal:

Cimentacién de tipo superficial con zapatas rigidas de hormigdn armado para los soportes.

La profundidad del firme de la cimentacién previsto a la cota -12.00 m. Se ha estimado una
tension admisible del terreno de 0,20 kN/m? para el cdiculo de la cimentacién, y una
agresividad baja del mismo, en base a un reconocimiento del terreno, a la espera de la
realizacién de un estudio geotécnico para determinar si la solucién prevista para la
cimentacién, asi como sus dimensiones y armados son adecuadas al terreno existente.

Estructura en hormigdn armado consistente en

- Soportes de hormigdén armado, de seccidén cuadrada o rectangular, con hormigdn
HA-25/B/20/1, hormigonado in situ, y armaduras de acero B-500-S.

- Vigas de hormigén armado, de seccién rectangular, planas en su mayoria (de canto
cuando se requiera por la configuracion estructural), con hormigdén HA-25/B/20/1,
hormigonado in situ, y armaduras de acero B-500-S.

Los aspectos bdsicos que se han tenido en cuenta a la hora de adoptar el sistema
estructural para la edificacion son principalmente la resistencia mecdnica y estabilidad, la
seguridad, la durabilidad, la economia, la facilidad constructiva y la modulacién estructural.

La estructura es de una configuracion sencilla, adaptdndose al programa funcional de la
propiedad, e intfentando igualar luces, sin llegar a una modulacion estricta.

Las bases de cdiculo adoptadas y el cumplimiento de las exigencias bdsicas de seguridad
se ajustan a los documentos bdsicos del CTE.

La estructura horizontal de todas las plantas se resolverd mediante losas macizas de
hormigdn armado de 20 cm de canto.

Todos los forjados de planta proyectados son horizontales. Se ha previsto una losa inclinada
para la escalera, también ejecutada con hormigdn armado.

Los forjados se han disefado y pre dimensionado adoptado lo cantos minimos exigidos por
la EFHE.
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3.5.6 SISTEMA ENVOLVENTE:
Conforme al "Apéndice A: Terminologia” del DB HE se establecen las siguientes definiciones:

Envolvente térmica: La envolvente térmica estd compuesta por todos los cerramientos y particiones interiores,

incluyendo sus puentes térmicos, que delimitan todos los espacios habitables del edificio o parte del edificio.

Fachadas:

F1 CIERRE CAMARA BUFA SOTANOS
Ejecucion de cadmara bufa ventilada con trasdosado de fabrica de ladrillo y acabado enlucido de
yeso.

- Drenaje de cdmara bufa mediante canaleta realizada "in situ" con mortero de cemento, M-15,
e impermeabilizada, para la recogida del agua filirada en los muros parcialmente estancos.

- Fdbrica de ladrillo cerdmico hueco doble 24x11,5x8 cm, de 1/2 pie de espesor recibido con
mortero de cemento, para revestir.

- Enfoscado fratasado sin maestrear con mortero de cemento CEM 1I/B-P 32,5 N y arena de rio
M-5, en paramentos horizontales de 20 mm de espesor.

- Enlucido con yeso blanco en paramentos verticales de 3 mm de espesor.

F_2a FACHADA PRINCIPAL (C/ HEROES DE ALCANTARA) Y PATIO 1
Muro en contacto con el exterior.

FACHADA VENTILADA CON ACABADO DE PIEDRA, CON MURO DE FABRICA DE LADRILLO Y
TRASDOSADO AUTOPORTANTE DE PLACA DE YESO LAMINADO.

- Revestimiento de piezas de piedra natural, color beige claro, modelo y formato a elegir por la
direccion facultativa. Cada baldosa tendrd unas pequenas ranuras en sus aristas para
infroducir las pestanas de las grapas de acero inoxidable atornilladas a la perfileria del montaje
de fachada. Colocado con junta corrida.

- Separadores en L de aluminio de alta calidad, dispuestos en funcién del formato de baldosa
elegida, fijados a forjados con anclaje mecdnico de acero y a fdbrica con tornillo de acero y
taco. Perfiles en T unidos a los separadores en L mediante tornilleria autotaladrante de acero
inoxidable.

- Aislamiento térmico de lana de roca de doble densidad con una conductividad térmica de
0,034 W/mK, clasificacion Al, colocado de forma que se eviten los puentes térmicos vy fijado
mecdnicamente 100mm de espesor.

- Enfoscado a buena vista sin maestrear, aplicado con llana, con mortero de cemento de 20
mm. de espesor.

- Fdbrica de blogues cerdmicos de 30x19x14 cm de baja densidad, para ejecucién de muros
cerramiento, recibidos con mortero de cemento.

- Enfoscado a buena vista sin maestrear, aplicado con llana, con mortero de cemento de 20
mm. de espesor.

- Sistema de frasdosado autoportante de estructura en C, formado por dos placas de yeso
laminado de 12,50 mm de espesor, atornillada a un lado de una estructura metdlica de acero
galvanizado a base de railes horizontales y montantes verticales de 70 mm, modulados a
600mm. Banda estanca bajo los perfiles perimetrales.

- Aislamiento de lana mineral colocado entre los montantes del tfrasdosado.
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F_2b

F_3

F_4

FACHADA PRINCIPAL (C/ HEROES DE ALCANTARA) PLANTA BAJA
Muro en contacto con el exterior.

FACHADA CON ACABADO DE CHAPADO DE PIEDRA, CON MURO DE FABRICA DE LADRILLO Y
TRASDOSADO AUTOPORTANTE DE PLACA DE YESO LAMINADO.

Chapado de granito gris con acanaladura horizontal, recibido con adhesivo cementoso
bicomponente eldstico, rejuntado con mortero.

Enfoscado a buena vista sin maestrear, aplicado con llana, con mortero de cemento de 20
mm. de espesor.

Fdbrica de blogues cerdmicos de 30x19x14 cm de baja densidad, para ejecucidén de muros
cerramiento, recibidos con mortero de cemento.

Enfoscado a buena vista sin maestrear, aplicado con llana, con mortero de cemento de 20
mm. de espesor.

Aislamiento térmico colocado en el interior de la cdmara de cerramientos con paneles de
poliestireno extruido de superficie lisa machihnembrados de 100 mm de espesor.

Sistema de tradosado autoportante de estructura en C, formado por dos placas de yeso
laminado de 12,50 mm de espesor, atornillada a un lado de una estructura metdlica de acero
galvanizado a base de railes horizontales y montantes verticales de 70 mm, modulados a
600mm. Banda estanca bajo los perfiles perimetrales.

Aislamiento de lana mineral colocado entre los montantes del frasdosado.

FACHADA A PATIO TRASERO
Muro en contacto con el exterior.

FACHADA CON ACABADO SATE, CON MURO DE FABRICA DE LADRILLO Y TRASDOSADO
AUTOPORTANTE DE PLACA DE YESO LAMINADO.

Capa de regularizacién de adhesivo cementoso, con malla de fibra de vidrio embebida, y
otra capa de adhesivo hasta tapar la malla. A continuacién, imprimacién antes de la capa de
mortero monocapa de terminacioén.

Sistema de Aislamiento Térmico Exterior en fachadas existentes consistente en la colocacién de
panel de poliestireno de 100 mm de espesor de altas prestaciones térmicas y alta resistencia a
compresidén (>100 kPa), Euroclase E de reacciéon al fuego, colocado con mortero adhesivo y
fijaciones mecdnicas, una vez preparado y nivelado del soporte.

Fabrica de bloques cerdmicos de 30x19x14 cm de baja densidad, para ejecucién de muros
cerramiento, recibidos con mortero de cemento.

Enfoscado a buena vista sin maestrear, aplicado con llana, con mortero de cemento de 20
mm. de espesor.

Sistema de tradosado autoportante de estructura en C, formado por dos placas de yeso
laminado de 12,50 mm de espesor, atornillada a un lado de una estructura metdlica de acero
galvanizado a base de railes horizontales y montantes verticales de 70 mm, modulados a
600mm. Banda estanca bajo los perfiles perimetrales.

Aislamiento de lana mineral colocado entre los montantes del frasdosado.

MEDIANERAS
Muro en contacto con espacios habitables.

MURO DE FABRICA DE LADRILLO Y TRASDOSADO AUTOPORTANTE DE PLACA DE YESO LAMINADO.

Fdbrica de bloques cerdmicos de 30x19x14 cm de baja densidad, para ejecucidén de muros
cerramiento, recibidos con mortero de cemento.

Enfoscado a buena vista sin maestrear, aplicado con llana, con mortero de cemento de 20
mm. de espesor.

Aislamiento térmico colocado en el interior de la cdmara de cerramientos con paneles de
poliestireno extruido de superficie lisa machihnembrados de 100 mm de espesor.

Sistema de tradosado autoportante de estructura en C, formado por dos placas de yeso
laminado de 12,50 mm de espesor, atornillada a un lado de una estructura metdlica de acero
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Cubiertas:
C.1

C.2

galvanizado a base de railes horizontales y montantes verticales de 70 mm, modulados a
600mm. Banda estanca bajo los perfiles perimetrales.
Aislamiento de lana mineral colocado entre los montantes del frasdosado.

CARPINTERIAS EXTERIORES

De aluminio, gama ALTA, con rotura de puente térmico, acabado lacado color gris grafito,
perfiles de 70 mm soldados a inglete y junquillos; transmitancia térmica del marco: Uh,m = desde
2,8 W/(mX); espesor méximo del acristalamiento: 46 mm, con clasificacién a la permeabilidad al
aire clase 4, sin premarco y sin persiana. Con herrajes de colgar y de maniobra. Habrd
carpinterias fijas, correderas balconeras y abatibles, segun la memoria de carpinterias a definir
en el proyecto de ejecucion.

Triple acristalamiento con cdmaras de gas argdn estancas é+16+4+16+4,

Vidrio laminar de seguridad, 4+4 mm, incoloro, fijado sobre carpinteria con calzos y sellado
continuo.

CUBIERTA AJADINADA INVERTIDA BICAPA

Cubierta en contacto con el exterior.

CUBIERTA PLANA AJARDINADA.

Losa hormigdédn armado (estructura forjado).

Formacién de pendientes con hormigdn celular.

Mortero de cemento con resistencia superficial necesaria para recibir la impermeabilizacion.
Emulsion asfdltica EMUFAL PRIMER con una dotacién minima de 300 gr/m?2.

Membrana impermeabilizante bicapa ADHERIDA al soporte LBM plastomérico con armadura de
fieltro de fibra de vidrio (FV).

Ldmina adherida a fuego sobre la anterior LBM plastomérico APP con aditivo resistente a raices.
Capa separadora de geotextil no tejido.

Capa de aislamiento térmico formada por planchas de poliestireno extruido de dimensiones
1250x600 mm con juntas a media madera de resistencia a la compresion de 300 KPa,
conductividad térmica 0,036 W/m°K, espesor 80 mm.

Capa drenante compuesta por una estructura tridimensional de poliestireno de 12 mm de altura,
con dos geotextiles de polipropileno incorporados, colocados en ambas de sus caras capaz de
mantener agua constante en la estructura nodular.

Acabado con tierra vegetal y sustrato vegetal.

CUBIERTA PLANA TRANSITABLE INVERTIDA BICAPA

Cubierta en contacto con el exterior.

CUBIERTA PLANA CON ACABADO DE BALDOSA DE GRES PORCELANICO ELEVADO.

Losa hormigdédn armado (estructura forjado).

Formacién de pendientes con hormigdn celular.

Mortero de cemento con resistencia superficial necesaria para recibir la impermeabilizacion.
Emulsion asfdltica EMUFAL PRIMER con una dotacién minima de 300 gr/m2.

Membrana impermeabilizante bicapa ADHERIDA al soporte LBM plastomérico con armadura de
fieltro de fibra de vidrio (FV).

Lamina adherida a fuego sobre la anterior LBM plastomérico APP.

Capa separadora de geotextil no tejido.

Capa de aislamiento térmico formada por planchas de poliestireno extruido de dimensiones
1250x600 mm con juntas a media madera de resistencia a la compresion de 300 KPa,
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C-3

Suelos:
S_1

HEROES DE ALCANTARA 6, 8, 8A

conductividad térmica 0,036 W/m°K, espesor 80 mm.

Capa separadora antipunzonante de geotextii no tejido de alta tenacidad a base de
polipropileno termosoldado.

Capa de hormigdn o mortero de 8 cm armado con un mallazo electrosoldado.

Pie regulable de polipropileno con carga mineral, de color negro, con base redonda, para
alturas entre 55y 75 mm.

Sistema de suelo técnico registrable formado por un soporte base de material porceldnico, de
10,5 mm de espesor, una capa de acabado de gres porceldnico, acabado antideslizante, de
10,5 mm de espesor, y una malla de fibra ignifuga dispuesta entre ambas piezas, adherida con
resinas sintéticas, para garantizar la rigidez del conjunto. Modelo y formato a decidir por la
direccion facultativa.

CUBIERTA INCLINADA VENTILADA ACABADO TEJA CERAMICA

Cubierta en contacto con el exterior.

CUBIERTA INCLINADA CON ACABADO DE TEJA CERAMICA.

Losa hormigdn armado (estructura forjado).

Emulsion asfdltica EMUFAL PRIMER con una dotacién minima de 300 gr/m2.

Membrana impermeabilizante bicapa ADHERIDA al soporte LBM plastomérico con armadura de
fieltro de fibra de vidrio (FV).

Ldmina adherida a fuego sobre la anterior LBM plastomérico APP con aditivo resistente a raices.
Capa separadora de geotextil no tejido.

Capa de aislamiento térmico formada por planchas de poliestireno extruido de dimensiones
1250x600 mm con juntas a media madera de resistencia a la compresion de 300 KPa,
conductividad térmica 0,036 W/m°K, de espesor 120 mm tipo XPS.

Rastrelado de madera mediante listones.

Teja cerdmica mixta clavada sobre rastreles.

SOLERA
Suelo sobre espacio no habitable.

Solera de hormigdn armado de 20 cm de espesor.
Ladmina impermeable.
Encachado de gravas de 15 cm de espesor.

3.5.7 SISTEMA DE COMPARTIMENTACION:
Conforme al “Apéndice A: Terminologia” del DB HE se establecen las siguientes definiciones:

Particion interior: elemento constructivo del edificio que divide su interior en recintos independientes.

Pueden ser verticales u horizontales.

TABIQUERIA SOTANOS
TABIQUERIA DE FABRICA DE LADRILLO HUECO, CON ENFOSCADO DE MORTERO DE CEMENTO POR
AMBAS CARAS, PARE RECIBIR DISTINTOS ACABADOS.

P_1

Enfoscado fratasado sin maestrear con mortero de cemento y arena de rio M-5, en
paramentos horizontales de 15 mm de espesor.

Fabrica de ladrillo cerdmico hueco doble 24x11,5x8 cm, de 1/2 pie de espesor recibido con
mortero de cemento y arena de rio tipo M-5, preparado en central y suministrado a pie de
obra, para revestir.

Enfoscado fratasado sin maestrear con mortero de cemento y arena de rio M-5, en
paramentos horizontales de 15 mm de espesor.
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P_2 TABIQUERIA PYL CIERRE DE HABITACIONES
TABIQUERIA DOBLE DE PLACA DE YESO LAMINADO CON AISLAMIENTO ACUSTICO ELEVADO.

- Doble placa de yeso laminado de 12,5 mm de espesor, atorilladas a cada lado externo de
una estructura metdlica.

- Estructura metdlica de acero galvanizado, formadas por rail horizontal y montante vertical de
48 mm, modulados a 600 mm y con banda eldstica perimetral.

- Lana mineral 50mm.

- Placa de yeso laminado de 15 mm de espesor atornillada a ambas estructuras.

- Estructura metdlica de acero galvanizado, formadas por rail horizontal y montante vertical de
48 mm, modulados a 600 mm y con banda eldstica perimetral.

- Doble placa de yeso laminado de 12,5 mm de espesor, atornilladas a cada lado externo de
una estructura metdlica.

P_3 TABIQUERIA PYL CIERRES GENERALES
TABIQUERIA SENCILLA DE PLACA DE YESO LAMINADO.

- Doble placa de yeso laminado de 12,5 mm de espesor, atornilladas a cada lado externo de
una estructura metdlica.

- Estructura metdlica de acero galvanizado, formadas por rail horizontal y montante vertical de
48 mm, modulados a 600 mm y con banda eldstica perimetral.

- Doble placa de yeso laminado de 12,5 mm de espesor, atornilladas a cada lado externo de
una estructura metdlica.

CARPINTERIAS INTERIORES

- Puertas interiores abatibles, ciegas, de tablero de MDF. Dimensiones de la hoja variables vy
posibles vidrerias a definir en la Memoria de Carpinterias.

- Puertas interiores correderas, ciegas, de tablero de MDF. Dimensiones de la hoja variables.

- Puertas cortafuegos abatibles y correderas. Dimensiones de la hoja vy resistencias al fuego a
definir en Memoria de Carpinterias.

3.5.8 SISTEMA DE ACABADOS:

Se definen en este apartado una relacion y descripcién de los acabados empleados en el edificio, asi como los
pardmetros que determinan las previsiones técnicas y que influyen en la eleccién de los mismos.

Revestimientos exteriores:

Re_1 APLACADO DE FACHADA VENTILADA
Revestimiento de piezas de piedra natural, color beige claro, modelo y formato a elegir por la
direcciéon facultativa. Cada baldosa tendrd unas pequenas ranuras en sus aristas para infroducir las
pestanas de las grapas de acero inoxidable atornilladas a la perfileria del montaje de fachada.
Colocado con junta corrida.

Re_2 CHAPADO DE PIEDRA NATURAL EN FACHADA PRINCIPAL PLANTA BAJA
Chapado de granito gris con acanaladura horizontal, recibido con adhesivo cementoso
bicomponente eldstico, rejuntado con mortero.

Re_3  SATE EN FACHADAS INTERIORES
Sistema de Aislamiento Térmico Exterior en fachadas existentes consistente en la colocacién de
panel de poliestireno de 100 mm de espesor, con mortero adhesivo y fijaciones mecdnicas, una vez
preparado y nivelado del soporte. Capa de regularizacién de adhesivo cementoso, con malla de
fiora de vidrio embebida, y ofra capa de adhesivo hasta tapar la malla. A continuacion,
imprimacién antes de la capa de mortero monocapa de terminacion.
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Re_4 RECERCADOS BALCONES FACHADA C/HEROES DE ALCANTARA
Recercados para ejecucién de balcdén en huecos de ventana de dormitorios realizados en
hormigdn visto blanco prefabricado en fdbrica y colocado en obra.

Re_5 FALSO TECHO EXTERIOR
Falso techo inclinado en porche de acceso en fachada principal, con acabado de lamas de
aluminio lacado color gris grafito, atornillada a una subestructura de perfiles metdlicos.

Revestimientos interiores:

Ri_1 GUARNECIDO Y ENLUCIDO DE YESO (TABIQUERIA LADRILLO SOTANOS)
Enlucido con yeso blanco en paramentos verticales de 3 mm de espesor.

Ri_2 ALICATADO GRES PORCELANICO
Alicatado con azulejo porceldnico rectificado, recibido con adhesivo C2, rejuntado con mortero
tapajuntas. Modelos y formatos a decidir por la Direccidn Facultativa.

Ri_3 PINTURA SOBRE TABIQUES Y TRASDOSADOS
Pintura pldstica para uso en interiores. Color a elegir por la Direccién Facultativa.

Ri_4 FALSO TECHO
Falso techo continuo suspendido, liso, constituido por estructura metdlica de acero galvanizado de
maestras primarias 60/27 mm con una modulacién de 1000 mm y suspendidas de la superficie
soporte de hormigdn con cuelgues combinados cada 900 mm, y maestras secundarias fijadas
perpendicularmente a las maestras primarias, placas de yeso laminado de 12,5 mm de espesor, con
los bordes longitudinales afinados.

Ri_5 PINTURA SOBRE FALSOS TECHOS
Pintura pldstica para uso en interiores. Color a elegir por la Direccién Facultativa.

Solados:

Su_1 PAVIMENTO ZONAS INTERIORES HUMEDAS (ALMACENES, COCINA, ETC.)
PAVIMENTO DE GRES, CLASE 2

Pavimento de baldosas de gres, resistencia al deslizamiento clase 2, recibidas con mortero de
cemento y rejuntadas con mortero de juntas cementoso. Modelo y formato a decidir por la
Direccion Facultativa.

Su_2  PAVIMENTO ZONAS INTERIORES HUMEDAS (BANOS Y ESCALERAS)
PAVIMENTO GRES PORCELANICO, CLASE 2

Pavimento de baldosas de gres porceldnico, resistencia al deslizamiento clase 2, recibidas con
mortero de cemento y rejuntadas con mortero de juntas cementoso. Modelo y formato a decidir por
la Direccidon Facultativa.

Su_3  PAVIMENTO ZONAS INTERIORES SECAS (ZONAS COMUNES Y HABITACIONES)
PAVIMENTO VINILICO

Pavimento de lamas de material vinilico, con acabado imitacién madera, y colocacidén mediante
sistema clip. Resistencia al deslizamiento clase 1. Colocado sobre I[dmina antimpacto flotante sobre
el forjado.
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Su_4  PAVIMENTO ZONAS EXTERIORES HUMEDAS (ESCALERAS Y ACCESOS)
PAVIMENTO DE GRES PORCELANICO, CLASE 3

Pavimento de baldosas de gres porceldnico, resistencia al deslizamiento clase 3, apto para
exteriores, recibidas con mortero de cemento y rejuntadas con mortero de juntas cementoso.
Modelo y formato a decidir por la Direccidn Facultativa.

3.5.9 SISTEMA DE INSTALACIONES DEL EDIFICIO:

Abastecimiento de
agua:

Produccién de
agua caliente
sanitaria:

Evacuacion de
aguas:

Climatizacién:

Ventilacion:

Energia renovables

Abastecimiento directo con suministro puUblico continuo y grupo de presidon para
suministro a los puntos de consumo del edificio.

Esquema general de la instalaciéon de un solo titular/contador.

Tuberias de distribucién de PVC. Con aislamiento térmico en la red de distribucion.

Se readlizard una produccidén por bomba de calor con recuperacién, de alta
temperatura, de condensacidén por agua, alcanzado 70°C para el tratamiento
antilegionella.

El sistema tendrd un cambiador de calor de placas, para la produccidén de agua
caliente sanitaria desde bomba de calor, un depdsito de acumulaciéon de 1.500 litros
de capacidad y un depdsito de 1.500 litros de capacidad dotado resistencias
eléctricas que permitan alcanzar los 70°C (en caso de emergencia).

Evacuacién de aguas residuales y pluviales separativamente en el interior del edificio,
uniéndose ambas redes en la arqueta final, con drenajes de aguas correspondientes
a niveles fredticos.

Arqueta separativa de grasas en cocina.

Tuberias en PVC rigido.

Para la produccién de frio/calor en el edificio se emplean dos unidades bombas de
calor, con recuperacién de calor, para cubrir cada una de ellas el 50% de demanda
térmica del edificio. Una de condensacién por aire, situada en cubierta, y otra unidad
condensada por agua, para sistema de geotermia DCL, situada en el sétano -2.
Como sistema de emergencia o apoyo en épocas frias se dispondrd de calderas de
condensacién de alto rendimiento para gas natural.

Para el tratamiento de los diferentes espacios se plantea una instalacion de fancoils,
de tipo conductos, con ventilador EC y muy bajo nivel sonoro.

Serdin sistemas a 4 tubos para posibilitar un éptimo confort térmico en los diferentes
espacios.

En Planta Sétano 2 del edificio, tomando y extrayendo aire por el patio anexo se
dispondrd de sala de climatizadores, para instalacién de una de las dos unidades de
ventilacién del edificio. La otra unidad se situard en cuarto de instalaciones en Planta
Tercera.

Las unidades de fratamiento de aire, mediante la pertinente red de conductos,
alimentan de aire de ventilacién habitaciones y espacios singulares del hotel, con los
caudales fijados en punto anterior a la presente memoria y, en zonas de alta
ocupacion, controlando el caudal de aire mediante sonda de calidad de aire.

Las unidades dispondrdn de recuperacion de calor, ventiladores EC vy las secciones
de filfrado exigidas por normativa.

Solar fotovoltaica: Sistema de paneles solares fotovoltaicos situados en las cubiertas
planas del edificio.

Geotermia: Sistema de condensacién en el terreno mediante sondas geotérmicas
dindmicas, en sistema de lazo cerrado, situadas en pozos, con una profundidad
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aproximada de 30 metros. El sistema no requiere extraccién ni vertido alguno de agua
del subsuelo.

3.5.10 SISTEMA DE ACONDICIONAMIENTO AMBIENTAL:

Entendido como tal, los sistemas y materiales que garanticen las condiciones de higiene, salud y proteccion del
medio ambiente, de tal forma que se alcancen condiciones aceptables de salubridad en el ambiente interior del
edificio y que éste no deteriore el medio ambiente en su entorno inmediato, garantizando una adecuada gestion de
toda clase de residuos.

Se definen en este apartado los pardmetros establecidos en el Documento Bdsico HS de Salubridad, y cuya
justificaciéon se desarrollard en la Memoria de cumplimiento del CTE en los apartados especificos de los siguientes
Documentos Bdsicos: HS 2 y HS 3.

Sistema de recogida de residuos centralizada con contenedores de calle de superficie.

Recogldc.IIy Para las previsiones técnicas de esta exigencia bdsica se ha tenido en cuenta el sistema de

evacuacion . . . . , . . .

de residuos: recoglcilo de reS|duols de la localidad, la fipologia de residencial colectivo en cuanto a la
dotacién del almacén de contenedores de edificio y al espacio de reserva para recogida, y
el nUmero de personas ocupantes habituales de la misma para la capacidad de
almacenamiento de los contenedores de residuos.
La climatizaciéon del edificio se redlizard mediante sistemas de aire-agua formados por unas
bombas de calor situadas en el sétano -2 del edificio, y sistemas de impulsibn de aire
mediante fan-coils de techo. En las unidades térmicas se realizard también el fratamiento del
aire de expulsién en los recuperadores de calor.
Existe también una unidad térmica en cubierta, consistente en un equipo autdénomo

Calidad del generador de calor por gas.

aire interior:

Para las previsiones técnicas de esta exigencia se ha tenido en cuenta los siguientes factores:
nUmero de personas ocupantes habituales, sistema de ventilacidon empleado, clase de las
carpinterias exteriores utilizadas, sistema de coccidn de la cocina, tipo de caldera en el caso
que esté situada en la cocina, superficie de cada estancia, zona térmica, nUmero de plantas
del edificio y clase de tiro de los conductos de extraccion.

3.5.11 SISTEMA DE SERVICIOS:
Se entiende por sistema de servicios, el conjunto de servicios externos al edificio necesarios para el correcto funcionamiento de éste.
Se definen en este apartado una relacién y descripcidén de los servicios que dispondrd el edificio, asi como los pardmetros que

determinan las previsiones técnicas y que influyen en la eleccién de los mismos. Su justificacién se desarrolla en los anejos a la
presente Memoria.

Abastecimiento de Abastecimiento directo con suministro publico contfinuo y grupo de presién para
agua: suministro a los puntos de consumo del edificio.

Evacuacion de Red publica unitaria (pluviales + residuales).

aguas: Cota del alcantarillado publico a menor profundidad que la cota de evacuacion.

Red de distribucion puUblica de baja tension segin el esquema de distribucion “TT",
para una tension nominal de 230 V en alimentacidn trifdsica, y una frecuencia de 50
Hz. Instalacion eléctrica para alumbrado, tomas de corriente, maquinaria de
instalaciones de diversos tipos.

Suministro eléctrico:

PELLON ARQUITECTOS S.L.P.
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Telefonia y tv:

Telecomunicaciones:

Recogida de

basuras:

HEROES DE ALCANTARA 6, 8, 8A
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Existe acceso al servicio de telefonia disponible al publico, ofertado por los

principales operadores.

Redes privadas de varios operadores.

La recogida es centralizada con contenedores de calle y recogida selectiva.

4 PRESTACIONES DEL EDIFICIO

4.1 REQUISITOS BASICOS SEGUN CTE.

Re,q.msnos Segun CTE En Prestaciones segun el CTE en Proyecto
basicos Proyecto
Seguridad De tal forma que no se produzcan en el edificio, o
partes del mismo, danos que tengan su origen o afecten
Seguridad a la cimentacién, los soportes, las vigas, los forjados, los
DB-SE DB-SE
estructural muros de carga u ofros elementos estructurales, y que
comprometan directamente la resistencia mecdnica vy la
estabilidad del edificio.
De tal forma que los ocupantes puedan desalojar
Seguridad en el edificio en condiciones seguras, se pueda limitar la
DB-SI Ccaso de | DB-SI extension del incendio dentro del propio edificio y de los
incendio colindantes y se permita la actuacién de los equipos de
extincién y rescate.
DB-SUA Sgguriqu de DB-SUA De'fol forma qge el uso normal del edificio no
utilizacion suponga riesgo de accidente para las personas.
Habitabilidad Higiene, salud y proteccién del medio ambiente,
de tal forma que se alcancen condiciones aceptables de
DB-HS salubridad DB-HR solplbr'idod y elstonqueidod' en el ompienfe Fnterior del
edificio y que éste no deteriore el medio ambiente en su
entorno inmediato, garantizando una adecuada gestidon
de toda clase de residuos.
Proteccién De tal forma que el ruido percibido no ponga en
DB-HR frente al | DB-HR riesgo la salud de las personas y les permita realizar
ruido satisfactoriamente sus actividades.
De tal forma que se consiga un uso racional de la
Ahorro de energia necesaria para la adecuada utilizacion del
energia y edificio.
DBHE | Gislomiento | PBTE Cumple con la UNE EN 1SO 13370:1999 “Prestaciones
térmico térmicas de edificios. Transmisidén de calor por el terreno.
Métodos de cdiculo”.
De tal forma que la disposicidn y las dimensiones de
Funcionalidad Utilizacion PGOU los espacios y Iq do.f’ocién de las inslfolociones.focilifen la
adecuada realizacion de las funciones previstas en el
edificio.
De tal forma que se permita a las personas con
Accesibiidad movilidad y comunicacion reducidas el acceso y la

circulacion por el edificio en los términos previstos en su
normativa especifica.
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De telecomunicacidon  audiovisuales y de
informacion de acuerdo con lo establecido en su
normativa especifica.

Acceso a los
servicios

4.2 REQUISITOS ACORDADOS ENTRE PROMOTOR Y PROYECTISTA QUE SUPEREN LOS
UMBRALES ESTABLECIDOS EN EL CTE.

Requisitos , Prestaciones que superan al
bdsicos Segun CTE En Proyecto CTE en Proyecto
Seguridad DB-SE Seguridad estructural DB-SE No se acuerdan
DB-SI §egur|c!od en caso de DB-SI No se acuerdan
incendio
DB-SUA | Seguridad de utilizacion DB-SUA No se acuerdan
Habitabilidad | DB-HS Salubridad DB-HR No se acuerdan
DB-HR Proteccién frente al ruido DB-HR No se acuerdan
DB-HE Ahorro de energia DB-HE No se acuerdan
Funcionalidad Utilizacién PGOU Valladolid No se acuerdan
Accesibiidad Reglomenfo Casfilla y No se acuerdan
Ledn
Acceso a los servicios Oftros reglamentos No se acuerdan

4.3 LIMITACIONES DE USO.

4.3.1 LIMITACIONES DE USO DE LA CONSTRUCCION EN SU CONJUNTO.

El edificio solo podrd destinarse al uso previsto en el proyecto vy licencia otorgada. La dedicacién de algunas de sus
dependencias a uso distinto del proyectado requerird de un proyecto de reforma y cambio de uso, que serd objeto
de una nueva licencia urbanistica. Este cambio de uso serd posible siempre y cuando el nuevo destino no altere las
condiciones del resto del edificio, ni sobrecargue las prestaciones iniciales del mismo en cuanto a estructura,
instalaciones, efc.

4.3.2 LIMITACIONES DE USO DE LAS DEPENDENCIAS.

Las diferentes dependencias han sido proyectadas segun los usos previstos, definiendo cudles son las zonas de uso
publico y cudles de uso restringido por el personal. Cualquier cambio de uso serd objeto de proyecto de reforma e
informacion a las autoridades competentes.

4.3.3 LIMITACIONES DE USO DE LAS INSTALACIONES.

Las instalaciones previstas solo podrdn destinarse vinculadas al uso del edificio y con las caracteristicas técnicas
contenidas en el Certificado de la instalacién correspondiente del instalador y la autorizacién del Servicio Territorial de
Industria y Energia.

Las instalaciones han sido dimensionadas dentro del uso razonable que se plantea en el proyecto, cualquier uso fuera
de estos limites que produjera fallo en las mismas o colindantes serd responsabilidad del propietario. Otfros usos
deberdn ser objeto de proyecto de reforma para el estudio de su viabilidad, asi como su puesta en conocimiento a
las autoridades.
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5 CONCLUSION

Con la presente memoria, Pliego de Condiciones, Mediciones y Presupuesto y los Planos que se acompanan, queda
definido el proyecto antes citado.

5.1 DISPOSICIONES FINALES

De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 1° A). 1 del Decreto 462/1971, de 11 de marzo, en la redaccién del
presente proyecto se han observado las normas vigentes aplicables sobre construccién.

Todas las unidades se ejecutardn segin se detalla en esta memoria y en el resto de los documentos que componen
el Proyecto, siguiendo en todo momento las normas de la buena prdctica constructiva y las indicaciones que sobre la
marcha se dicten por parte de la Direccion Facultativa, reajustdndose siempre a los dictaminado en el Pliego
General de Condiciones de la Edificaciéon y al Particular del presente Proyecto.

Todas las normas y ordenanzas que se recopilan en el presente Proyecto serdn de obligada observancia por parte
del constructor, no eximiendo su conocimiento o a la referencia expresa en Proyecto o por parte de la Direccién
Facultativa de la obra de las responsabilidades a que hubiera lugar por su desconocimiento.

Deberd presentarse ante la Direccidn Facultativa, la Licencia Municipal, antes del Comienzo de Obras de
construccion, no responsabilizindose en caso contfrario esta Direccidn Facultativa de las consecuencias que se
deriven de ello.

No podrd introducirse modificaciéon ni ampliacién alguna respecto a los planos que se acompanan sin ser
previaomente consultado con el Arquitecto Director de la Obra, que habrd de dar su autorizacion por escrito.
Ademds, el Arquitecto Director, podrd cambiar o modificar cualquier material o elemento incluido en este Proyecto,
siempre y cuando no lo alterard substancialmente.

En Valladolid, FEBRERO de 2026

Fdo. Propiedad. Fdo. Arquitecto:

HOTEL ROMA VALLADOLID LAPELABU S.L PELLON ARQUITECTOS S.L.P.
Sociedad colegiada: 56 (COACYLE)
ARQUITECTO:

VALERIANO PELLON BUSTILLO. 2619 (COACYLE)
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El presente documento es copia de su original, realizada por los firmantes del presente proyecto, su utilizacién total o
parcial, asi como cualquier reproduccion o cesidn a terceros, requerird la previa autorizacion expresa de su autor, quedando en
todo caso prohibida cualquier modificacion unilateral del mismo.

La propiedad intelectual sobre los trabajos corresponde al Arquitecto, quien cede en exclusiva al cliente el derecho de
ufilizarlos para ejecutar las obras a que se refieren y en el emplazamiento previsto.

EN EL PRESENTE PROYECTO NO SE HA PODIDO VERIFICAR EL CUMPLIMIENTO DE AQUELLAS NORMATIVAS ESPECIFICAS DE
TITULARIDAD PRIVADA NO ACCESIBLES POR MEDIO DE LOS DIARIOS OFICIALES.
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1

CUADROS DE SUPERFICIES POR PLANTAS

HEROES DE ALCANTARA 6, 8, 8A
47001 VALLADOLID.

1.1 PLANTA SOTANO -4
PLANTA SOTANO -4
, PATIO/TERRAZAS/J
SUP. UTIL ARDIN SUP. CONST
Ascensor 1
Ascensor 2
Ascensor 3 Servicio
Montacoches
Vestibulo 1 8,28 m2
Pasillo 3.1 12,71 m2
Escalera 3 6,88 m2
Vestibulo 3 2,58 m2
Ascensor 1y 2 Cuarto 9,64 m2
Ascensor 3 Servicio cuarto 1,47 m2
Montacoches cuarto 6,82 m2
Instalaciones incendios 86,85 m2
Instalaciones 7 26,92 m2
C. Ventilacién 5,58 m2
Garaje 471,39 m2
PO-PA CONTORNO 30,21 m2
MCI-R2 CONTORNO 727,90 m2
PLANTA SOTANO -4 TOTAL | 639,12 m2| 0,00m2| 758,11 m2
PELLON ARQUITECTOS S.L.P.
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1.2 PLANTA SOTANO -3

HEROES DE ALCANTARA 6, 8, 8A
47001 VALLADOLID.

PLANTA SOTANO -3
, PATIO/TERRAZAS/J
SUP. UTIL ARDIN SUP. CONST
Ascensor 1
Ascensor 2
Ascensor 3 Servicio
Ascensor cocina
Montacoches
Vestibulo 1 8,28 m2
Pasillo 3.1 13,25 m2
Escalera 3 8,38 m2
Vestibulo 3 2,58 m2
|Ascensor cocina cuarto 6,17 m2
Instalaciones 2 51,09 m2
Inst. 3 Teleco RITI 6,69 m2
Inst. 4 Grupo presion 11,30 m2
Instalaciones 5 10,30 m2
Instalaciones 6 26,92 m2
C. Ventilacion 5,58 m2
Garaje 484,01 m2
PO-PA CONTORNO 30,21 m2
MCI-R2 CONTORNO 727,90 m2
PLANTA SOTANO -3 TOTAL | 634,55 m2| 0,00 m2| 758,11 m2
PELLON ARQUITECTOS S.L.P.
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1.3 PLANTA SOTANO -2

PLANTA SOTANO -2
9 PATIO/TERRAZAS/J
SUP. UTIL ARDIN SUP. CONST
Ascensor 1
Ascensor 2
Ascensor 3 Servicio
Ascensor cocina
Montacoches
Pasillo 36,50 m2
Pasillo 3.1 14,61 m2
Escalera 3 8,38 m2
Instalaciones 1 99,22 m?2
Reserva centro fransformacion 16,07 m2
Almacén Mantenimiento 1 30,18 m2
Almacén Mantenimiento 2 62,74 m2
Almacén Mantenimiento 3 26,70 m2
Almacén Mantenimiento 4 51,53 m2
Almacén cocina 56,22 m2
C. Ventilacion 6,53 m2
Carga y descarga 149,60 m2
Cdmara bufa registrable 1 49,84 m2
PO-PA CONTORNO 30,21 m2
MCI-R2 CONTORNO 727,90 m2
PLANTA SOTANO -2 TOTAL | 608,12 m2| 0,00 m2| 758,11 m2
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1.4  PLANTA SOTANO -1

PLANTA SOTANO -1
, PATIO/TERRAZAS/)J
SUP. UTIL ARDIN SUP. CONST
Ascensor 1
Ascensor 2
Ascensor 3
Ascensor cocina
Montacoches
Escalera 13,43 m2
Pasillo 1.1 33,64 m2
Pasillo 3.1 12,28 m2
Escalera 3 9,48 m2
Patio 2 24,64 m2
AREA SALONES 257,29 m2
Salén A 50,38 m2
Salén B 49,68 m2
Salén A/R 27,36 m2
Salén Restaurante 113,16 m2
Sala clientes 3 16,71 m2
COCINA 78,87 m2
Vestibulo cocina 1 2,15m2
Vestibulo cocina 2 2,71 m2
Vestibulo cocina 3 6,71 m2
C. Frio 10,44 m2
Cocina 56,86 m2
ASEQOS 36,66 m2
Aseo M 11,75 m2
Aseo F 15,68 m2
Aseo adap 4,87 m2
Vestibulo aseos 4,36 m2
Almacén A 6,91 m2
Almacén B 3,70 m2
Pasillo 2.1 21,16 m2
Office 7,65 m2
Vestuario masculino 8,93 m2
Vestuario adaptado 6,75 m2
Vestuario femenino 9,65 m2
C. Limpieza 6,13 m2
Reserva acceso centro transformacion 13,12 m2
PO-PA CONTORNO 17,92 m2
MCI-R2 CONTORNO 711,40 m2
PLANTA SOTANO -1 TOTAL | 525,65 m2| 24,64 m2| 729,32 m2
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1.5 PLANTA BAJA

PLANTA BAJA
- PATIO/TERRAZAS/J
SUP. UTIL ARDIN SUP. CONST
Ascensor 1
Ascensor 2
Ascensor 3
Ascensor cocina
Montacoches
Porche acceso 41,98 m2
Porche 1 3,97 m2
Cortavientos 1 3,33 m2
Recepcion 43,95 m2
Despacho recepcion 7.74m2
Maletero 5,01 m2
Sala clientes 1 24,42 m2
Sala clientes 2 35,14 m2
CAFETERIA
Cortavientos 2 3,82 m2
Cafeteria 54,57 m2
Comedor 70,44 m2
Barra cafeteria 18,53 m2
Oficio 11,55 m2
Comedor terraza 27,05 m2
Pasarela 3,67 m2
Escalera 1 13,43 m2
Escalera 1 (Planta 0.5) 13,25 m2
Pasillo 1.1 8,96 m2
Pasillo 1.2 15,46 m2
Despacho 1 13,68 m2
Pasillo 2.1 5,53 m2
Pasillo 3.1 10,30 m2
Escalera 3 7,93 m2
AREA PISCINA 85,21 m2
Playa 58,61 m2
Vaso 26,60 m2
Aseo 3,12m2
Almacén 1 3.15m2
Almacén 2 6,82 m2
[Acceso personal 15,35 m2
Cuarto limpieza 9,63 m2
Jardinera 19.93 m2
HAB 01 27,74 m2
Dormitorio 22,17 m2
Bano 5,57 m2
HAB 02 28,26 m2
Dormitorio 22,69 m2
Bano 5,57 m2
PO-PA CONTORNO 21,22 m2|
PATIO 1 -43,22 m2|
MCI-R2 CONTORNO 641,77 m2
[FIANTA BATA TOTAL I 546,32 m2 96,60 m2 619,77 m2)

HEROES DE ALCANTARA 6, 8, 8A

47001 VALLADOLID.
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1.6 PLANTA PRIMERA

PLANTA PRIMERA
- PATIO/TERRAZAS/J
SUP. UTIL ARDIN SUP. CONST
Ascensor 1
Ascensor 2
Ascensor 3
Escalera 1 13,42 m2
Pasillo 1.1 21,25 m2
Pasillo 1.2 32,99 m2
Pasillo 1.3 4,86 m2
C. Instalaciones 2,17 m2
Pasillo 1.4 817 m2
Almacén 7.26 m2
Pasillo 2.1 22,26 m2
Pasillo 2.2 8,94 m2
Cuarto limpieza 7.85m2
Escalera 3 8,14 m2
Pasillo 3.1 9.88 m2
Pasillo 3.2 8,03 m2
Patio 2A 43,26 m2
Jardinera 26,74 m2
Jardinera 10,49 m2
HAB 101 M 25,19 m2
Dormitorio 20,68 m2
Bano 4,51 m2
HAB 102 L 27,46 m2
Dormitorio 23,02 m2
Bano 4,44 m2
HAB 103 L 28,22 m2
Dormitorio 23,78 m2
Bano 4,44 m2
HAB 104 T M 23,03 m2
Dormitorio 18,86 m2
Bano 4,17 m2
Terraza 1,10 m2
HAB 105 23,18 m2
Dormitorio 19,01 m2
Bano 4,17 m2
Terraza 1,02 m2
HAB 106 Y 23,18 m2
Dormitorio 19,01 m2
Bano 4,17 m2
Terraza 0,95 m2
HAB 107 Y 2318 m2
Dormitorio 19,01 m2
Bano 4,17 m2
Terraza 0.97 m2
HAB 108 Y 2318 m2
Dormitorio 19,01 m2
Bano 4,17 m2
Terraza 1,18 m2
HAB 109 Y 2318 m2
Dormitorio 19,01 m2
Bano 4,17 m2
Terraza 1.39 m2
HAB 110 Y 23,62 m2
Dormitorio 19,45 m2
Bano 4,17 m2
Terraza 1,60 m2
HAB 11T Y 23,16 m2
Dormitorio 18,99 m2
Bano 4,17 m2
Terraza 1.81 m2
HAB 112 T M 22,69 m2
Dormitorio 18,52 m2
Bano 4,17 m2
Terraza 2,00 m2
HAB 113 M 23,50 m2
Dormitorio 19,15 m2
Bano 4,35 m2
HAB 114 S 21,14 m2
Dormitorio 16,88 m2
Bano 4,26 m2
HAB 115 S 21,34 m2
Dormitorio 17,07 m2
Bano 4,27 m2
HAB 116 S 21,25 m2
Dormitorio 17,07 m2
Bano 4,18 m2
HAB 117 S 22,60 m2
Dormitorio 18,47 m2
Bano 4,13 m2
HAB 118 M 22,96 m2
Dormitorio 18,79 m2
Bano 4,17 m2
HAB 119 M 22,63 m2
Dormitorio 18,46 m2
Bano 4,17 m2
HAB 120 M 23,50 m2
Dormiforio 19,15 m2 -34,03 m2
Bafio  4,35m2 811,96 m2
PLANTA PRIMERA TOTAL | 623,41 m2 92,51 m2 777,93 m2

PELLON ARQUITECTOS S.L.P.
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1.7 PLANTA SEGUNDA

PLANTA SEGUNDA
. PATIO/TERRAZAS/J
SUP. UTIL ARDIN SUP. CONST
Ascensor 1
Ascensor 2
Ascensor 3
Escalera 1 13,42 m2
Pasillo 1.1 21,25 m2
Pasillo 1.2 32,99 m2
Pasillo 1.3 4,86 m2
C. Instalaciones 2,17 m2
Pasillo 1.4 8,17 m2
Almacén 7,26 m2
Pasillo 2.1 22,26 m2
Pasillo 2.2 8,94 m2
Cuarto limpieza 7.85m2
Escalera 3 8,53 m2
Pasillo 3.1 16,17 m2
HAB 201 M 25,19 m2
Dormitorio 20,68 m2
Bafo 4,51 m2
HAB 202 L 27,46 m2
Dormitorio 23,02 m2
Bano 4,44 m2
HAB 203 L 28,22 m2
Dormitorio 23,78 m2
Bano 4,44 m2
HAB 204 Y 23,03 m2
Dormitorio 18,86 m2
Bafo 4,17 m2
Terraza 1,10 m2
HAB 205 T M 23,18 m2
Dormitorio 19,01 m2
Bafo 4,17 m2
Terraza 1,02m2
HAB 208 23,18 m2
Dormitorio 19,01 m2
Bano 4,17 m2
Terraza 0.95m2
HAB 207 23,18 m2
Dormitorio 19,01 m2
Bano 4,17 m2
Terraza 0,97 m2
HAB 208 23,18 m2
Dormitorio 19,01 m2
Bafo 4,17 m2
Terraza 1,18 m2
HAB 207 Y 23,18 m2
Dormitorio 19,01 m2
Bano 4,17 m2
Terraza 1,39 m2
HAB 210 T M 23,62 m2
Dormitorio 19,45 m2
Bano 4,17 m2
Terraza 1,60 m2
HAB 211 T M 23,16 m2
Dormitorio 18,99 m2
Baro 4,17 m2
Terraza 181 m2
HAB 212 Y 22,69 m2
Dormitorio 18,52 m2
Bafo 4,17 m2
Terraza 2,00 m2
HAB 213 M 23,50 m2
Dormitorio 19,15 m2
Bano 4,35 m2
HAB 214 § 21.14m2
Dormitorio 16,88 m2
Bano 4,26 m2
HAB 215 S 21,34 m2
Dormitorio 17,07 m2
Bano 4,27 m2
HAB 216 S 21,25 m2
Dormitorio 17,07 m2
Bano 4,18 m2
HAB 217 S 22,60 m2
Dormitorio 18,47 m2
Bafo 4,13 m2
HAB 218 M 22,96 m2
Dormitorio 18,79 m2
Bafo 4,17 m2
HAB 219 M 22,63 m2
Dormitorio 18,46 m2
Bano 4,17 m2
HAB 220 M 23,50 m2
Dormitorio 19,15 m2 -34,03 m2
Bano 4,35 m2 811,96 m2|
PLANTA SEGUNDA TOTAL | 622,06 m2| 12,02 m2| 777,93 m2|

PELLON ARQUITECTOS S.L.P.

PASEO HOSPITAL MILITAR 19, 1°B. 47007 VALLADOLID. M_609.17.61.98  T_983.23.71.49 CORREO: manin@pellonarquitectos.es
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PROYECTO BASICO DE HEROES DE ALCANTARA 6, 8, 8A
EDIFICIO HOTELERO**** Y DE RESTAURACION. 47001 VALLADOLID.

1.8 PLANTA TERCERA

PLANTA TERCERA
. PATIO/TERRAZAS/J
SUP. UTIL ARDIN SUP. CONST
Ascensor 1
Ascensor 2
Ascensor 3
Escalera 1 13,42 m2
Pasillo 1.1 21,25 m2
Pasillo 1.2 32,26 m2
Pasillo 1.3 4,86 m2
C. Instalaciones 2,17 m2
Almacén 13,29 m2
Pasillo 2.1 22,44 m2
Cuarto limpieza 7.60 m2
INST Control paneles fotovolt. 49,77 m2
Escalera 3 8,53 m2
Pasillo 3.1 16,17 m2
HAB 301 M 25,19 m2
Dormitorio 20,68 m2
Bafio 4,51 m2
HAB 302 L 27,46 m2
Dormitorio 23,02 m2
Bafio 4,44 m2
HAB 303 L 28,22 m2
Dormitorio 23,78 m2
Bano 4,44 m2
HAB 304 T M 2303 m2
Dormitorio 18,86 m2
Bafio 4,17 m2
Terraza 1,10 m2
HAB 305 YR 2318 m2
Dormitorio 19.01 m2
Bafo 4,17 m2
Terraza 1.02 m2
HAB 306 T ™M 2318 m2
Dormitorio 19,01 m2
Bafo 4,17 m2
Terraza 0,95 m2
HAB 307 T M 2318 m2
Dormitorio 19,01 m2
Bafio 4,17 m2
Terraza 0,97 m2
HAB 308 YR 2318 m2
Dormitorio 19.01 m2
Bafio 4,17 m2
Terraza 1.18 m2
HAB 309 Y 23,18 m2
Dormitorio 19,01 m2
Bafio 4,17 m2
Terraza 1,39 m2
HAB 310 Y| 22,47 m2
Dormitorio 18,30 m2
Bafo 4,17 m2
Terraza 1,60 m2
HAB 311 M 23,50 m2
Dormitorio 19,15 m2
Bafo 4,35 m2
HAB 312 S 21,14 m2
Dormitorio 16,88 m2
Bafo 4,26 m2
HAB 313 S 21,34 m?2
Dormitorio 17,07 m2
Barfo 4,27 m2
HAB 314 S 21,23 m2
Dormitorio 17,08 m2
Bafo 4,15m2
HAB 315 S 22,68 m2
Dormitorio 18,54 m2
Barfo 4,14m2
HAB 316 M 23,50 m2
Dormitorio 19,15 m2
Bafo 4,35 m2
-34,03 m2
745,36 m2,
PLANTA TERCERA TOTAL | 567,42 m2| 8,21 m2| 711,33 m2|

PELLON ARQUITECTOS S.L.P.

PASEO HOSPITAL MILITAR 19, 1°B. 47007 VALLADOLID. M_609.17.61.98  T_983.23.71.49 CORREO: manin@pellonarquitectos.es
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PROYECTO BASICO DE HEROES DE ALCANTARA 6, 8, 8A
EDIFICIO HOTELERO**** Y DE RESTAURACION. 47001 VALLADOLID.

1.9 PLANTA BAJO CUBIERTA

PLANTA BAJOCUBIERTA
. PATIO/TERRAZAS/J
SUP. UTIL ARDIN SUP. CONST
Ascensor 1
Ascensor 2
Ascensor 3
Escalera 1 13,42 m2
Pasillo 1.1 21,25 m2
Pasillo 1.2 32,04 m2
Pasillo 1.3 5,28 m2
C. Instalaciones 1,97 m2
Almacén 6,85m2
Pasillo 2.1 20,45 m2
Cuarto limpieza 10,98 m2
Escalera 3 8,53 m2
Pasillo 3.1 16,17 m2
Terraza instalaciones 1 84,94 m2
HAB 401 _ SUmE 50,27 m2
Dormiforio 40,72 m2
Bano 7,32 m2
Aseo 2,23 m2
HAB 402 L 27,88 m2
Dormitorio 23,44 m2
Bano 4,44 m2
HAB 403 M 22,45 m2
Dormitorio 18,40 m2
Bafo 4,05 m2
Terraza 1,10 m2
HAB 404 | 21,22 m2
Dormitorio 17,05 m2
Bafio 4,17 m2
HAB 405 21,22 m2
Dormitorio 17,05 m2
Bano 4,17 m2
HAB 406 | 21,22 m2
Dormitorio 17,05 m2
Bafo 4,17 m2
HAB 407 21,22 m2
Dormitorio 17.05 m2
Bano 4,17 m2
HAB 408 | 21,22 m2
Dormitorio 17,05 m2
Bafio 4,17 m2
HAB 409 21,08 m2
Dormiforio 16,91 m2
Bano 4,17 m2
HAB 410 | 21,14 m2
Dormitorio 16,88 m2
Bafo 4,26 M2
HAB 411 _ J.SUTE _ 32,31 m2
Dormiforio 26,11 m2
Bano 6,20 m2
HAB 412 _ JSUME 31,87 m2
Dormitorio 25,67 m2
Bafio 6,20 m2
-34,03 m2
621,46 m2|
PLANTA BAJOCUBIERTA TOTAL | 450,04 m2| 86,04 m2| 587,43 m2]

PELLON ARQUITECTOS S.L.P.
PASEO HOSPITAL MILITAR 19, 1°B. 47007 VALLADOLID. M_609.17.61.98  T_983.23.71.49 CORREO: manin@pellonarquitectos.es
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PROYECTO BASICO DE

EDIFICIO HOTELERO**** Y DE RESTAURACION.

1.10 PLANTA CUBIERTA

PLANTA CUBIERTA
- PATIO/TERRAZAS/J
SUP. UTIL ARDIN SUP. CONST

Ascensor 1 80,06 m2
Ascensor 2 4,90 m2
Ascensor 3 31,47 m2
Escalera 1 13,25 m2
Pasillo mantenimiento 36,66 m2
Terraza instalaciones 2 65,07 m2
Terraza inst climatizacion 48,37 m2
Instalaciones gas (UTC 01) 2,16 m2
Instalaciones teleco RITS 4,61 m2
Pasillo 2.1 8,02 m2
Gimnasio 25,74 m2
Aseo 6,87 m2
Sauna 2,72 m2
Almacén 10,68 m2 81,19 m2
Escalera 3 5,14 m2
Pasillo 3.1 14,59 m2
PLANTA CUBIERTA TOTAL | 130,44 m2| 113,44 m2| 197,62 m2

HEROES DE ALCANTARA 6, 8, 8A
47001 VALLADOLID.

PELLON ARQUITECTOS S.L.P.

PASEO HOSPITAL MILITAR 19, 1°B.

47007 VALLADOLID.

M_609.17.61.98  T.983.23.71.49

CORREO: manin@pellonarquitectos.es
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PROYECTO BASICO DE
EDIFICIO HOTELERO**** Y DE RESTAURACION.

2 CUADRO RESUMEN POR PLANTAS.

HEROES DE ALCANTARA 6, 8, 8A
47001 VALLADOLID.

RESUMEN SUPERFICIES POR PLANTAS
, PATIO/TERRAZAS/J
. SUP. UTIL ARDIN SUP. CONST
PLANTA SOTANO -4
USO HOTELERO 639,12 m2 0,00 m2 758,11 m2
TOTAL P SOTANO -4 639,12 m2 0,00 m2 758,11 m2
PLANTA SOTANO -3
USO HOTELERO 634,55 m2 0,00 m2 758,11 m2
TOTAL P SOTANO -3 634,55 m2 0,00 m2 758,11 m2
PLANTA SOTANO -2
USO HOTELERO 608,12 m2 0,00 m2 758,11 m2
TOTAL P SOTANO -2 608,12 m2 0,00 m2 758,11 m2
PLANTA SOTANO -1
USO HOTELERO 525,65 m2 24,64 m2 729,32 m2
TOTAL P SOTANO -1 525,65 m2 24,64 m2 729,32 m2
PLANTA BAJA
USO HOTELERO 546,32 m2 96,60 m2 619,77 m2
TOTAL P BAJA 546,32 m2 96,60 m2 619,77 m2
PLANTA PRIMERA
USO HOTELERO 623,41 m2 92,51 m2 777,93 m2
TOTAL P PRIMERA 623,41 m2 92,51 m2 777,93 m2
PLANTA SEGUNDA
USO HOTELERO 622,06 m2 12,02 m2 777,93 m2
TOTAL P SEGUNDA 622,06 m2 12,02 m2 777,93 m2
PLANTA TERCERA
USO HOTELERO 567,42 m2 8,21 m2 711,33 m2
TOTAL P TERCERA 567,42 m2 8,21 m2 711,33 m2
PLANTA BAJOCUBIERTA
USO HOTELERO 450,04 m2 86,04 m2 587,43 m2
TOTAL P BAJO CUBIERTA 450,04 m2 86,04 m2 587,43 m2
PLANTA CUBIERTA
USO HOTELERO 130,44 m2 113,44 m2 197,62 m2
TOTAL P CUBIERTA 130,44 m2 113,44 m2 197,62 m2
TOTAL 5347,13 m2 433,46 m2 6675,66 m2
En Valladolid, FEBRERO de 2026

Fdo. Arquitecto:

PELLON ARQUITECTOS S.L.P.

Sociedad colegiada: 56 (COACYLE)
ARQUITECTO:
VALERIANO PELLON BUSTILLO. 2619 (COACYLE)

PELLON ARQUITECTOS S.L.P.

PASEO HOSPITAL MILITAR 19, 1°B. 47007 VALLADOLID.

M_609.17.61.98

7.983.23.71.49 CORREO: manin@pellonarquitectos.es
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