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NOTA PREVIA

La tramitacion del presente Documento de Modificacion Puntual se inicid elevando
consulta al Organo Ambiental sobre el sometimiento al procedimiento de Evaluacién
Ambiental y Territorial Estratégica, a fin de determinar si éste habria de sustanciarse en
su modalidad de procedimiento ordinario o simplificado. Todo ello, en cumplimiento de
lo dispuesto en el art. 50 de la vigente Ley 5/2014, de 25 de julio, de la Generalitat, de
Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje, de la Comunitat Valenciana (LOTUP).

En respuesta a dicha consulta, la Comisién de Evaluacion Ambiental y Territorial
Municipal, emitié Informe Ambiental y Territorial Estratégico favorable, de fecha 24 de
julio de 2020 -publicado en el DOCV n° 8878, de 10 de agosto de 2020-, sefalando su
sometimiento al procedimiento de Evaluacion Ambiental y Territorial Estratégica
simplificado.

El citado Informe Ambiental y Territorial adjuntaba los siguientes informes emitidos en
la fase de consultas durante del tramite ambiental:

e Informe de la Conselleria de Economia Sostenible, Sectores Productivos,
Comercio y Trabajo, emitido en fecha 28 de junio de 2020.

e Informe de la Concejalia de Trafico (Policia Local-Ayuntamiento de Elda), emitido
en fecha 14 de julio de 2020.

e Informe de la Concejalia de Comercio (Ayuntamiento de Elda), emitido en fecha
20 de julio de 2020.

Las determinaciones contenidas y requeridas en los referidos Informes se incorporaron
a la documentacion presentada como Version Definitiva, en fecha 23 de septiembre de
2020, relacionandose las mismas brevemente en el apartado 1.4 de esta Memoria.

Posteriormente, la arquitecta municipal emite Informe Técnico a la Version Definitiva de
la Modificacion Puntual n® 75 del Plan General de Elda, en el que indican una serie de
deficiencias en la documentacién, otorgandose un plazo de 10 dias habiles para
subsanar.

Las subsanaciones que afectan al Informe de Impacto de Género, Informe de
Sostenibilidad Econémica, Memoria de Viabilidad Econdmica y Estudio de Integracion
Paisajistica, han sido tenidas en consideracion en cada uno de los citados documentos,
que forman parte del presente expediente de modificacion puntual.
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En cuanto a las subsanaciones relativas a la Memoria de la Modificacion Puntual n° 75
del Plan General de Elda, en fecha 27 de noviembre se presentdé documentacion
refundida, incluyendo las siguientes aclaraciones y/o subsanaciones:

¢ justificacion del cumplimiento de reserva de aparcamiento para la totalidad de
los usos previstos en la parcela -residencial y comercial-, con indicacion de las
que se situan en el espacio libre de parcela o en planta/as sétano;

e justificacion de que el espacio libre de parcela es capaz de albergar todos los
elementos que segun la normativa sectorial, los Informes emitidos por la Policia
Local y Medio Ambiente y las nuevas necesidades de suministro -plazas de
aparcamiento, muelle de carga y descarga, parking de bicicletas, rampa de
acceso a la planta o plantas sétano, arbolado de sombra, vallado, centro de
transformacion,...

Finalmente, la arquitecta municipal emite un segundo Informe Técnico a la Version
Definitiva de la Modificacion Puntual n°® 75 del Plan General de Elda, en el que se indican
una serie de observaciones a la documentacion presentada.

La presente memoria de maodificacion puntual, junto con los documentos que la
acompanan, constituye la Versiéon Definitiva Refundida de la Modificacion Puntual n°® 75
del Plan General de Elda, en la que se incorporan y subsanan las indicaciones
sefialadas en el informe técnico municipal emitido.
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I. MEMORIA INFORMATIVA
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1.1.- CONSIDERACIONES PREVIAS.
1.1.1.- Promotor.

El presente documento de modificacion puntual del Plan General de Elda es promovido
por las mercantiles PROMOCIONES MAISA, S.L., con C.LF B-03072220, y
PROMOCIONES LAICRAM, S.L. con C.I.LF B-03219805, con domicilio a efectos de
notificaciones en Calle Pi i Margal, 50, C/P 03600 Elda (Alicante).

1.1.2.- Antecedentes y contexto.

Se redacta este documento para su toma en consideracion por la Corporaciéon municipal
que, en caso de estimarla conveniente y compatible con el interés local, la tramitara y
aprobara conforme a los tramites legales previstos.

Las mercantiles proponentes resultaron adjudicatarias en proindiviso de la finca
resultante A del Proyecto de Reparcelacion de la Unidad de Actuacion (UA) n® 2 del
PGOU de Elda, aprobado el 14 de enero de 2004. Se trata de la finca registral n® 49.010
del Registro de la Propiedad de Elda n° 2, con una superficie de 4.613,02 m?s,
coincidente a su vez con la parcela con Referencia Catastral 2005801XH9620N0001QT.

3 FER SO DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

- Errot
; INFORMACION GRAFICA
‘&/

;E s oo CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
-

E /1500

2005801 XH9620N0001£T I

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMU

CEAIZACIN
|CL CAMILO JOSE CELA 16 Suelo UNIDAD ACUTACION N° 2 I
103600 ELDA [ALICANTE] |

[ i Suelo sin edif. | | |
QECQENTE QS PANTCIACOS 7] Vi
| 100,000000 -

PARCELA CATASTRAL

ATuACION
[CL CAMILO JOSE CELA 16 UNIDAD ACUTACION N° 2 |

|ELDA (ALICANTE) |

St g o
0 [ 4614 |l Suelo sin edificar ]

L

661950 Coorgeadan LI T.M. Huso 30 ETRSES
— im0 G Manzans

Esto documento no es una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verlficados a través del
'Acceso a datos catastrales no protegldos’ de la SEC.

Jueves , 17 de Octubre de 2019

Figura 1.- Descripcion catastral
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La parcela en cuestion, como la totalidad de la UA 2, se encuentra totalmente dotada de
servicios urbanisticos, y por tanto se encuentra en situacion de suelo urbanizado, a los
efectos de la legislacion en materia de suelo y urbanismo.

Figura 2.- Detalle grafico de la parcela objeto de analisis — condicion de suelo urbanizado

De esta UA 2 sdlo consta edificada una parcela en su extremo sureste, estando la
parcela lucrativa restante pendiente de consolidacion por la edificacion, y sin uso alguno
en la actualidad.

En la actualidad, la propiedad tiene la intencion de implantar un uso comercial en en
planta baja, admitido en el planeamiento, para actividad de supermercado. No obstante,
las condiciones de volumetria previstas en el planeamiento vigente (que data de 1992),
son insuficientes para la regulacion de un establecimiento comercial de esta naturaleza
en planta baja, y ademas son incompatibles con los estandares actuales para el
desarrollo de estos equipamientos, que aconsejan una mayor ocupacion en planta baja.

Estas circunstancias son las que sirven de contexto a la presente propuesta de
modificacion de planeamiento.
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1.2.- DETERMINACIONES DEL PLANEAMIENTO VIGENTE.

El PGOU de Elda fue aprobado definitivamente por el Conseller de Obras Publicas
Urbanismo y Transporte, mediante Resoluciéon de fecha 11 de julio de 1985. Entre las
determinaciones del instrumento de planeamiento urbanistico municipal se encuentran
las delimitaciones de las unidades de actuacion n® 1 al 7, asi como el establecimiento
de sus normas particulares.

Con posterioridad, en el afo 1992 fue tramitada y aprobada definitivamente una
modificacion puntual del Plan General que afectaba al ambito de las Unidades de
Actuacion referidas, y que supuso un cambio sustancial respecto a la ordenacion inicial.

A continuacion, se inserta imagen de la Hoja B-2 del Plano de Sistemas y Zonas,
Alineaciones y Rasantes del PGOU de Elda, en el que se sefiala en rojo, parcialmente,
el ambito de la UA 2.
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Figura 3.- Delimitacion y calificacion urbanistica de la UA 2 del PGOU de Elda.

Las condiciones urbanisticas que afectan a la UA 2 son, por tanto, las previstas por el
PGOU de Elda, concretamente en el Titulo Ill, Capitulo 6, Articulo 8 de sus NNUU vy,
que fueron recogidas integramente por el Programa de Actuacion Integrada para el
desarrollo de las Actuaciones Integradas Numeros 1, 2, 4, 5, 6, 7 Avenida de Ronda,
aprobado mediante acuerdo plenario del Ayuntamiento de Elda, de 19 de febrero de

1999.

Se insertan a continuacién estas determinaciones:
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B) UNIDAD DE EJECUCION N°2

e Superficie Total: 15.050 m*
e Actuacion Urbanistica:

18.77 % Cesion de suelo para vialidad 2.825 m*
37,90 % Cesion de suelo para equipamiento 5.705 m”,
43.32 % Suelo de aprovechamicnto privado 6.520 m’.

e Sistema de actuacion recomendado; Cooperacion.

e Condiciones de edificacion privada:

Techo miximo edificable 15.050 x 1.2 = 18,060 m’t

Numero maximo de viviendas: 180 viviendas,

Numero maximo de plantas: P. Baja + 8 pisos.

Parcela minima: 40 ml de fondo y 34 mi de fachada, 1.360 m’,

Ocupacion de parcela: el porcentaje maximo de ocupacion de parcela por la
edificacion sera del 30 por ciento,

El resto de parcela estar sujeto al uso de espacio libre privado con la obligacion
de ajardinarlo. La planta sotano resultante de rebajas, etc,, poded sobrepasar la
ocupacion mixima de parcela hasta una superficie méxima de 30 m* por plaza
de garaje, incluida rampa, pasos, etc. Y a razdn de una plaza por vivienda,
Altura de edificacion: la altura mdxima permitida seri de 28 metros
correspondicnte a planta baja y ocho pisos,

Alineaciones de la edificacion: la edificacion se ajustard a la alineacién de Ia
calle con frente a Avda. de Ronda,

Retranqueos: las separaciones minimas de la edificacion con los lindes de
parcela seran de 0 metros respecto al frente del vial, 9 metros respecto a los
laterales y 9 metros respecto al fondo de parcela.

Cuando un lateral recaiga a calle, cl retranqueo podrd disminuir 2 metros,

No se admiten construcciones auxiliares,

La maxima longitud de bloque sera el equivalente a dos parcelas minimas: 32
metros lincales,

Se podran construir piscinas y pistas de juegos en el resto de espacio libre
privado.

Las escaleras podran ser interiores siempre que cumplan las NBE-CPI-91
Vallados: La parcela se vallard en las condiciones de “Edificacion Tslada

plurifamiliar” clave 221.
'\./'\’ /"\\

Usos admitidos: segtn clave 221,
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Asi resulta de lo sefalado en la certificacién expedida por el Secretario General del
Ayuntamiento, de fecha 15 de marzo de 2019, en la que se informa lo siguiente:

INFORME TECNICO

1) Segin Plan General vigente para el Municipi bado por el C en sesién celebrada el

11L07/1985 (DOCV 18/07/1985) y sus modlflcaclun:s. Iu fncasc encuentra situada en SUELO URBANO,
UNIDAD DE ACI‘UACION N2, clave 4.1.

e c : W b
Las condiciones urbanisticas que afectan a la Unidad de Ejecucién que se desarrolla son las
establecidas por el Plan General de Ordenacién Urbana de Elda y que fueron recogidas integramente en el
Programa de A Integrada aprobado por el Ayuntamiento:

] “Actuacion Urbanistica:
18,77 % cestin de suelo pava vailidad. 2.825 m’.
37,90 %5 cesidn de suelo pava equipamientos 5,705 m®
43,32 % suelo dewvecmm’enlo privade 6520 .
a} Sistemas de G Ci
x] Condiciones de edificacidn privada:
Techo mdxime edificable: 15.050 m*x 1.2 = 18.060 m* 1.
Niimiero wdxinio de viviendas; 180} viviendas.
Nilmere mdxine de planias: P.Bafa + 8 pisos,
Parcela mivima: 40 i de fonde y 34 mi de fachada, 1,360 m?,
Ocupacidn de parcela: el porcentaje mdximo de de paveela de edificacidn sevd def 30 %, El resto de paveela
estard sifeto al use de espacio libre privado con la obligacidn de ajardinarlo. La planta séiano resultante de rebajas,

efc., podrd sobrepasar o ocupactin muivima de parcela hasta wna syperficie mdcima de 30w por plaza de garafe,
incliida rampa, pasos, efe. ¥ a razdn de una plania por vivienda,

Altura de edificacidn: la altura mdxiva permitida serd de 28 melros correspondientes a planta baja y ocho pisas
i i e fea eclifii fa el se qjustard a la alf de la calle con frente a Avenida de Ronde,

Retrangueos: o separaciones minimas de Ja edificacion con los findes de parcela serdn de 0 metras respecio al frente

del vigl, @ metros respecto o lox laterales y 9 metros respecto al fondo de parcelo. Crando wn lateral recalga o calle, el
reirangiea podvd disminuie 2 metros.

Na se admiten construcciones ailiares.

La mrdxive fongitud de blogue serd ¢l equivalente a dos parcelas minimas: 32 metros lineales.

Se podvdn construir piscinas y pisias de fuegos en ef resto de espaclo fibre privada,

Las escaleras podredn ser bieriores siempre que cumplan las NBE-CFI-91,

Vallados: La parcela se vallard en fas i de aistada plurifamiliar clave 221.
Usos admiticdos; segiin clave 221.7

2) Los pardmetros que regulan el vallado y los usos admitidos, se recogen en la clave 221, Articulo
6, puntos 9 y Articulo 7, del Capitulo 4, Titlo III, de las Normas Urbanisticas del Plan General;

“Art, 6. Pard fficos de
(e}
9. Pallados
a) Las paredes del vallado, jardineria y mivos ladares de Jeaci lepotivas serdn de piedra seca y de 90 cn

e enltiara xobre la rasante del fervemo,
b En el caso de gue se trate de muras de contencidn fa altwra de 90 cm se medird a partiv del nivel de las tierras
contenidas, pero sin que se pueda rebasar la alfura mdxivia de 3.5 metros,

cf Por encima de esta altura solo se adwitids vallados vegetales,

En el caso de emplearse emparriflados metidlicos oe apoyo debe!l\cf disponerse de wna cevca vegetal de la misma altwa,
awngue esia sea de entrelefido vegetal (brezo, efc.).

d) Lox vallados que den a espacios piiblicas tendrin que syjetarse, en toda si lorglind a las alineaclones y rasantes
Sifedas por les planos.
e} La altura mexivi de lay cercas quie no Sean muros de contencidn serdn de 2 meiros.

Art. 7. Uses admitidos.
- Vivienda Plurifamiliar fuso preferents).
- Hotelevo, Hostelero, Comercial, Offcinas, , Deporiive, Socio-Cuitiral, Religi
Recreativo y Garajes.
-Los wsos de espectdeulos no se adwmitirdn af aive libre si de ello pueden derfvarse molestias @ las viviendas,
adwitidndose en Jocales cerrados.”

3) El uso comercial, segin lo establecido en el apartado 2 del presente Infofrne es compa‘tlble en toda
la edificacién a realizar en esta zona sin perjuicio de cualquier otra legislacidn de

A los efectos del presente documento, hay que destacar que el uso comercial es
compatible en la totalidad de la UA 2.
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Memoria Informativa, Descriptiva y Justificativa

1.3.- OBJETO, AMBITO Y ALCANCE DE LA MODIFICACION DE
PLANEAMIENTO.

1.3.1.- Objeto.

Como hemos sefalado en el apartado de consideraciones previas, los titulares de la
parcela vacante de la UA 2, promotores de la presente iniciativa de planeamiento, estan
considerando la implantacion, en la Unica parcela vacante de este ambito, de un uso
comercial para actividad de supermercado, en planta baja, generando asi la oferta de
un equipamiento privado necesario para atender la demanda del barrio en que se
inserta. Este uso, como hemos visto en el anterior apartado, estd admitido por el
planeamiento.

No obstante, las condiciones, principalmente de volumetria (ocupacién y retranqueos),
del planeamiento vigente, dificultan de manera notable el desarrollo de un modelo de
equipamiento comercial conforme a los estandares actuales, muy diferentes a los que
se daban cuando se aprob¢ la citada normativa (1992).

Por lo tanto, el objeto de este documento de modificacién de planeamiento es
complementar la normativa actual, introduciendo una mayor flexibilidad en materia de
ocupacion, longitud de fachada y retranqueos cuando el uso a implantar sea el
comercial, completando asi la normativa para la regulacion del uso comercial en planta
baja.

Formalmente, se propone la modificacion de aspectos concretos del articulo 8 del
capitulo 6 del Titulo Il de las Normas Urbanisticas del PGOU de Elda, que regula las
condiciones de esta UA 2.

1.3.2.- Ambito y alcance.

El ambito de la modificacién puntual es exclusivamente la UA 2, y su alcance es
puramente normativo, afectando exclusivamente a la redaccion del articulo 8, del
capitulo 6, titulo Ill de las NNUU del PGOU de Elda. No se alteran, por tanto,
determinaciones graficas del planeamiento, y por ello, el presente documento carece de
planos de ordenacion.

Se incluye, en la parte con eficacia normativa del presente documento, una Ordenanza
grafica en la que se concretan las alineaciones y volimenes de la edificacion, para evitar
la necesidad de tramitacion de un posterior Instrumento de planeamiento -Estudio de
Detalle, de conformidad con lo indicado en el articulo 8 de las NNUU, sefialado
anteriormente-. Quedando asi definidos, de antemano, en la presente modificacion
puntual, la planta, alzado y perfil que definen los parametros de la volumetria de la
modificacion planteada.
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1.4. DETERMINACIONES A INCORPORAR TRAS CONSULTA DEL
ORGANO AMBIENTAL.

Como ya se ha apuntado, la Comision de Evaluacién Ambiental y Territorial Municipal,
emitié en fecha 24 de julio de 2020 Informe Ambiental y Territorial Estratégico favorable,
determinado la procedencia de acudir al procedimiento de Evaluacion Ambiental y
Territorial Estratégica simplificado, si bien se establecen determinados condicionantes
pautados en los informes emitidos.

En el apartado 5 de la Resolucion Ambiental “Identificacion y valoracién de los posibles
efectos sobre el medio ambiente”, en relacion a la Vegetacion y fauna se sefala lo
siguiente: “No obstante, desde el punto de vista medio ambiental, resulta importante
destacar que, en el caso de que el espacio libre de parcela se destine a aparcamiento
en superficie y a zona de carga y descarga ligado al uso comercial, debera destinarse
obligatoriamente un porcentaje de la misma a zona ajardinada con arbolado que
proyecte sombre. Con el fin de posibilitar la plantacion de arbolado se ha fijado la
ocupacion de las plantas de sétano en un 70%”.

A este respecto, el presente documento ha introducido el parametro del 70% de
ocupacién maxima en plantas so6tano, habiéndose sefialado tanto en la Memoria
Descriptiva y Justificativa, apartado 2.3. Descripcion de la Modificacion Propuesta; como
en la Parte con Eficacia Normativa, concretamente en la redaccién de las Normas
Urbanisticas. Art. 8 Capitulo 6. Titulo lll. Asi mismo, con objeto de evitar el impacto
paisajistico de la zona destinada a aparcamiento al aire libre y conforme a lo establecido
en el Estudio de Integracion Paisajistica que acompafa esta modificacion puntual, la
urbanizacion de los espacios exteriores de la parcela debera incorporar,
obligatoriamente, un porcentaje de la misma a zona ajardinada con arbolado que
proyecte sombra. Este arbolado podra disponerse en alcorque entra las plazas de
aparcamiento previstas, en una proporcion no inferior a un arbol por cada 4 plazas de
aparcamiento que se dispongan en superficie.

De otro lado, se relacionan los informes emitidos en la fase de consulta y el modo en
que se ha dado cumplimiento a los mismos en el presente documento.

e Informe de la Conselleria de Economia Sostenible, Sectores Productivos,
Comercio y Trabajo, emitido en fecha 28 de junio de 2020, de caracter favorable,
no presenta objecion alguna a la modificacién propuesta.

e Informe de la Concejalia de Comercio (Ayuntamiento de Elda), emitido en fecha
20 de julio de 2020, de caracter favorable, no presenta objecion alguna a la
modificacion propuesta.

e Informe de la Concejalia de Trafico (Ayuntamiento de Elda), emitido en fecha 14
de julio de 2020. Se trata de un informe relativo a la viabilidad del trafico,
elaborado por la policia local, en el que se establecen una serie de Incidencias
y Propuestas de mejora para facilitar la circulacion de vehiculos de mercancias
y de gran tonelaje y dimensiones en la interseccion de las calles Heidelberg y
Lieja debido al ancho y angulo de giro que conforman estos viales, que no
afectan a la parcela objeto de la presente modificacion de planeamiento y que
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seran tenidas en cuenta en el momento oportuno, con motivo de la obtencion de
las preceptiva licencia.
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Il.- MEMORIA DESCRIPTIVA'Y
JUSTIFICATIVA
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2.1.- JUSTIFICACION DE CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD.

2.1.1.- Interés particular.

Como se ha explicado en la Memoria Informativa, la presente propuesta de modificacion
puntual trae causa del interés suscitado por las mercantiles promotoras de la presente
modificacion en realizar una implantaciéon comercial, concretamente un supermercado,
en la parcela de su propiedad, resultando ésta la Unica parcela vacante de desarrollo
existente en la UA 2.

Las condiciones de desarrollo de este tipo de equipamientos conforme a los estandares
actuales son incompatibles con la normativa del Plan General, que data de 1992 y han
quedado obsoletas, siendo necesario revisar condiciones como las relativas a la
ocupacion en planta, retranqueos y longitud de fachada.

En este sentido, hemos de recordar que el planeamiento vigente contempla, para la UA
2 (también para el resto de este entorno urbano), que:

e La edificacidon proyectada sobre la parcela neta lucrativa no podra superar el
30% de su superficie.

e Dicha edificacion debe guardar unos retranqueos minimos de 9 metros al fondo
de parcela y 9 metros a los laterales, salvo que sea una calle, en cuyo caso
pasa a ser de 7 metros, teniendo en cuenta que el retranqueo al viario de
fachada es de 0 metros.

Si aplicamos este porcentaje de ocupacion a la parcela vacante de la UA 2 de la que
son titulares los promotores de este documento, vemos que:

e Superficie: 4.614 m?
e Ocupacion: 30%
e Perimetro edificable: 1.384 mZ.

Esto es, queda una huella edificable de 1.384 m?, en los que se proyectarian los usos
previstos en el PGOU. Esta situacion no implica problematica alguna para el uso
residencial, dado que se prevén hasta 9 plantas con una tipologia de bloque exento,
alineado al viario principal (calle Camilo José Cela). Sin embargo, si lo es para el uso
comercial, ya que, en el caso de supermercados conforme a los estandares actuales, el
formato comunmente utilizado, y mas comodo para los usuarios, requiere un desarrollo
de entre 3.000 y 3.500 m? en una Unica planta sobre rasante, en los que se ubican la
sala de ventas, la zona de almacén y logistica, espacios de procesamiento de productos
y oficinas (en algun caso admiten algunos de estos espacios complementarios en naya
o entresuelo). Por esta razoén, el porcentaje de ocupacion, en planta baja y para usos
comerciales de este perfil (alimentacién) no deberia ser inferior al 70%.

En cuanto a los retranqueos, pasa algo parecido, pues los previstos en el planeamiento
vigente tienen una cierta légica para el uso residencial predominante, pero no tanto para
el uso comercial que se instale en planta baja, siendo conveniente en este caso su
reduccion para facilitar el desarrollo de la citada actividad.
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En el caso que nos ocupa, ademas, esto adquiere mayor sentido si observamos que el
retranqueo a colindantes, en una longitud de 9 metros lineales, es innecesario, al menos
en planta baja, si consideramos que la parcela con la que linda la UA 2 destina a
espacios libres privados toda su extension, en una profundidad superior a 15 metros
lineales.

2.1.2.- Compatibilidad con el interés publico.

La mera necesidad de actualizar las determinaciones de planeamiento a los estandares
actuales ya es, de por si, una motivacion razonable para su modificacién, en el bien
entendido de que la normativa urbanistica tiene un caracter dinamico y no inmutable,
que debe tratar de dar respuesta adecuada a las necesidades planteadas por los
operadores en cada momento, siempre que resulten compatibles con los usos y fines
previstos por el planeamiento. Esto es asi en el caso que nos ocupa, donde el PGOU
admite como uso el comercial, entre otros, siendo una actividad razonable en un entorno
de ampliacion del casco urbano.

Es precisamente este entorno urbano, propio de una zona urbana en expansion, el que
supone una motivacion complementaria para la conveniencia de la presente
modificacion. Y es asi porque no se advierte la presencia de equipamientos comerciales
de la tipologia de supermercado, salvo pequefas tiendas. En la siguiente figura tratamos
de ilustrarlo con mas detalle.

+ AMBITO DE LA MODIFICACION PUNTUAL

; ZaN
I USO RESIDENCIAL USOS DE LA EDIFICACION —
B USO TERCIARIO 3
B USO TERCIARIO/COMERCIAL ¢ s i A0 200

EQUIPAMIENTCR [ETRS89 UTM Uso 30N. Proyeccién Transversa de Mercator
.21 DISTANCIA 150m Fuente: elaboracion propia sobre cartografia Catastro Inspire y Cartografia base ICY

Figura 4.- Usos en el entorno de la UA 2
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Podemos ver en la anterior figura que nos encontramos en una zona de nuevo
crecimiento residencial con los servicios mas alejados de lo deseable. Los usos
comerciales mas cercanos, supermercados en este caso, se encuentran ubicados en la
Avenida Alfonso XllI, y en la calle Cuba, donde se localiza un mercado municipal, lo que
implica la necesidad de desplazamientos mas alla de lo razonable (superiores a 150 m)
para los residentes de la nueva zona circundante a la Avenida de Ronda.

Las parcelas pendientes de edificar que existen en el entorno, o estan calificadas como
zonas verdes, o, no tienen los parametros necesarios para permitir la implantaciéon de
una actividad comercial de supermercado segun con los actuales estandares en la
materia, pues las mismas no contarian con las condiciones antes sefaladas para este
tipo de usos, o se encuentran ubicadas fuera del eje principal que conforma la nueva
avenida. Por lo tanto, la modificacion propuesta, al introducir mayor versatilidad para el
desarrollo de los usos comerciales previstos, permitiria atender demandas de este tipo
por parte de la ciudadania del barrio, confirmando el caracter comercial de la calle
Camilo José Cela (Avenida de Ronda), y consolidando el zdcalo terciario sobre dicho
eje.

Desde el punto de vista de la movilidad y accesibilidad, la flexibilizacion de la normativa
para permitir la implantacion de un supermercado con las condiciones en planta baja
que se proponen permitiria poder dotar a este barrio de una superficie comercial
adaptada a las necesidades de la ciudadania.

Finalmente, desde una perspectiva socioecondmica, la presente modificacion permitira
confirmar una iniciativa empresarial que conlleva una nueva implantacion comercial
sobre una parcela que carece de uso desde hace 15 afos (dada la atonia del mercado
residencial local), lo que contribuira a la dinamizacién del municipio en materia de
empleo. En este concreto aspecto, hay que destacar que un equipamiento de esta
naturaleza puede generar entre 40 y 50 empleos directos, mas otros tantos indirectos,
lo que en un municipio como Elda, con un paro registrado actual del 24,77% de su
poblacion activa, supondra un impulso en materia de creacion de empleo.

Evolucion del Paro Elda (Alicante)

Fecha Tasa de Paro Registrado N° de parados registrados Poblacién
Septiembre 2019 24,77% | 5.679 52.404
2018 24,23% [ 5.473 52.404
2017 26,45% [HNIENEGEG 5.941 52.620
2016 28,20% [HNNEEGEGEN 6.283 52.745

Figura 5.- Evolucién del desempleo en Elda y situacion actual

En consecuencia, esta iniciativa supondra un importante input econdmico en el
municipio de Elda, tanto en la fase de ejecucion del equipamiento comercial, como de
la fase de explotacion de este, lo que supondra la creacién de numerosos puestos de
trabajo (directos e indirectos), generando ello incremento de la renta local. Asimismo, el
Ayuntamiento de Elda percibira ingresos publicos en ambas fases.

Seguidamente se realiza una breve descripcion de las modificaciones planteadas.
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Memoria Informativa, Descriptiva y Justificativa

2.2.- DESCRIPCION DE LA MODIFICACION PROPUESTA.

De acuerdo con lo que se ha expuesto en los apartados anteriores, la presente
modificacion Unicamente afecta a determinados parametros de la normativa urbanistica
aplicable a la UA 2 del PGOU de Elda.

Tal y como se ha expuesto en el apartado 1.3 del presente documento, las condiciones
de edificacion establecidas en al Articulo 8, del Capitulo 6, del Titulo Il de las NNUU del
PGOU, de aplicacion a la UA 2, actualmente son las siguientes:

(] “detwacién Urbanistica:
18,77 % cesidn de suelo pava vailided, 2.825 m.
37,90 % cesidn de suelo para equipaniientos 5708 m,
43,32 % suelo de aprovechamienio privado 6 520 m?

[u] Sistemas de detiacion recometidade; Cooperacion,

=] Condiciones de edificacidn privada;
Techo ndxime edificabde: 15050 m x 1.2 = 18.080 m* 1.
MNiimevo mdxinto de viviendas: 180 viviendas,
Niimers imdxinte de plantas: P.Baja + 8 pisos.

Parcela minina: 40 ml de fondo y 34 mi de fachada, 1,360 m?

Oenpacidn de parcela: el parcentaje mdximo de ocupacidn de parcela de edificacidn sevd del 30 %, El resto de parcela
extavd sifero af wsa de expacio libra privado con la obligacidn de ajerdinario. La planta sdigne resnliante de rebajas,
efc., podrd sobrepasar o ocupacion mdvima de parcela hasta wna superficie mdaviva de 30 wi* por plaza de garafe,
incluida rampa, pasos, eie. ¥ o razin de wa plania por vivienda.

Aliura de edificacidn; la altira mdxima permitida serd de 28 metros correspendientes a planta baja y ocha pisos.
Alimeaciones de fa edificacidn: fa ediffeacidn se ginstard a la alineacion de iz calle con frente a Avenida de Ronda,
Retranqueos: lq separaciones minimas de la edificacidn con fos Hrdes de parcela serdn de § meiras respecio al frente
del vial, 9 mefros respecto a lox laterales y ¥ metras respecio al fordo de parcele. Crando wn lateral recalga o calfe, ef
refrangues poded dismingie 2 metros,

No se adniiten cor coiones il

Lar mrdcima fongitud de blogue serd ef equivalenie a dos parcelas mininas: 32 meiros lineales.

Se podydn consiriir piscinas y pisias de_fuegos en of resto de espacito fibre privada,

Las excalevas podvdn ser interiores siempre gue cimplan las NEE-CPI-8.

Vallados: La parcela se vallard en fas condiciones de edificaciin aislada plurifamiliar clave 221

Usos admitidos; segin clave 221.7

Considerando la problematica que se ha expuesto en el apartado anterior, y la finalidad

expuesta de introducir un factor de flexibilidad en la ordenacién de los usos terciarios
comerciales en el ambito de la UA 2, la modificaciéon propuesta se traduce en los
siguientes extremos:

e Ocupacién de parcela: se propone ampliar el porcentaje maximo de ocupacion
de parcela de edificacion al 70% para la planta baja y plantas sétano, Unicamente
para el uso comercial, resultando un porcentaje de ocupacion del 29,52%, para
el resto de las plantas. En este caso de uso comercial en planta baja, el resto de
la parcela no ocupada por la edificacion podra destinarse a aparcamiento de
clientes y accesos externos e internos. Con el objeto de evitar el impacto
paisajistico de la zona destinada a aparcamiento al aire libre y conforme a lo
establecido por el Estudio de Integracion Paisajistica que acompafa esta
modificacion puntual, la urbanizacion de los espacios exteriores de la parcela
debera incorporar, obligatoriamente, un porcentaje de la misma a zona
ajardinada con arbolado que proyecte sombra. Este arbolado podra disponerse
en alcorque entre las plazas de aparcamiento previstas, en una proporciéon no
inferior a un arbol por cada 4 plazas de aparcamiento que se dispongan en
superficie.
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e Altura de edificacion: el planeamiento vigente, a la hora de establecer la altura
permitida, establece un maximo de 28 metros, correspondientes a 9 plantas
(planta baja + 8). No obstante, no establece expresamente, en el citado articulo
8, la altura de la planta baja, lo cual es un problema sobre todo cuando el uso a
implantar es el comercial de la tipologia supermercado. En este sentido, se
propone establecer un estandar para este parametro concreto de altura en planta
baja, de manera que se limita a un maximo de 4,5 metros hasta la cara inferior
del forjado. Este parametro es coherente con la altura de 28 metros permitida en
el PGOU, que en ningun caso podra ser superado.

o Retranqueos: se propone reducir los retranqueos respecto al fondo de parcela
a 5 metros (en lugar de los 9 metros previstos), sélo en planta baja y para uso

comercial. Conviene sefalar en este punto la escasa incidencia que tiene el
hecho de reducir el retranqueo respecto al fondo de parcela, pues las parcelas
situadas a espaldas, que colindan con la UA 2, se encuentran dentro del ambito
de la UA 9, siendo que las condiciones de edificacion de dicha UA prevén una
zona libre de edificaciéon en el linde con las parcelas de la UA 2, por lo que los
volumenes edificatorios estaran suficientemente separados.

e Longitud maxima de bloque: el planeamiento establece una longitud maxima
de 32 metros lineales, que esta pensado realmente para el edificio residencial
convencional, pero no para una situacion como la que se plantea de
establecimiento comercial en planta baja (admitido por el planeamiento). Por
esta razon, se propone finalmente, y también con una finalidad complementaria,
que se amplie la longitud maxima de bloque, exclusivamente en planta baja y
para uso comercial, a 92,28 metros lineales, de conformidad con la Ordenanza
Grafica que se incluye en el apartado Normativo del presente documento.
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e Actualizacion de la normativa de proteccion contra incendios: las
condiciones de la edificacion vigentes remiten a la normativa NBE-CPI-91, hoy
derogada. Se propone su actualizacion a la normativa vigente en esta materia:
el Cdodigo Técnico de la Edificacion CTE DBSI.

En la siguiente imagen se ilustra el alcance grafico de la modificacion planteada, sobre
la parcela vacante de la UA 2.

AMBITO UAZ

9.00 LINEA DE RETRANGUEC

PLANEAMIENTO VIGENTE
PARAMETROS DE OCUPACION Y RETRANQUEOS ESTABLECIDOS PARA LA UA2 EN PLANTA BAJA

AMBITO UA2

MODIFICACION PUNTUAL PROPUESTA
PARAMETROS DE OCUPACION Y RETRANQUEOS PROPUESTOS PARA LA UA2 EN PLANTA BAJA

Figura 7.- Comparativa entre la normativa vigente y la modificacion propuesta, Unicamente para regulacién de usos
comerciales en planta baja
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A continuacion se inserta imagen recreada de la implantacion comercial en la que se
observa que el espacio libre de parcela es capaz de albergar todos los elementos que
segun la normativa sectorial, los Informes emitidos por la Policia Local y Medio Ambiente
y las nuevas necesidades de suministro -plazas de aparcamiento, muelle de carga y
descarga, parking de bicicletas, rampa de acceso a la planta o plantas sétano, arbolado
de sombra, vallado, centro de transformacion...
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2.3.- JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LA RESERVA MINIMA
DE PLAZAS DE APARCAMIENTO.

En cuanto a la reserva minima de plazas de aparcamiento de uso residencial y
comercial, se estara a lo dispuesto en el Anexo IV. lll de la LOTUP.

Para usos terciarios ubicados en parcelas o edificios residenciales, se establecera 1
plaza cada 100m? construidos de uso terciario. Mientras que para uso comercial ubicado
en parcela exclusiva se establecera 1 plaza por cada 25 construidos de uso comercial.

La superficie comercial que se pretende implantar en la parcela cuenta con las
siguientes previsiones:

-La reserva de aparcamiento se desarrollara en el exterior y en planta sétano. Se
habilitaran un total de 112 plazas de aparcamiento siendo 4 de ellas de dimensiones
3.50 x 5 m, aptas para minusvalidos.

De las 112 plazas previstas, 22 se ubicaran en planta baja y 90 en planta sé6tano.

-La superficie construida de uso comercial sera como maximo de 3.229,8 m?
3.229,8/100 = 32,29 plazas de aparcamiento (minimo)

Disponiéndose de 112 plazas, muy superior al minimo.

-Nivel adaptado:

Se cumple con lo dispuesto en la normativa vigente de aplicacién, en la que, para uso
comercial, se exige una plaza accesible por cada 33 plazas de aparcamiento o fraccion
(112 / 33 = 3,39 plazas, la presente propuesta cuenta con 4 plazas).

-Reserva de vehiculos eléctricos y bicicletas:

Las zonas especificas de aparcamiento publico deberan disponer de un minimo de 1
plaza por cada fraccion de 100 plazas destinadas a vehiculos eléctricos que cuenten
con la infraestructura de recarga rapida.

1 cada 100 plazas------ Se cuenta con 112 plazas = 2 plazas de carga eléctrica.

Los establecimientos publicos contaran con un espacio reservado a bicicletas de, al
menos, 1 plaza cada 100 m? de techo o fraccion.

Por otro lado, segun el articulo 8.7 de la Ley 6/2011 se reserva un minimo del 10% de
del numero de plazas.

El 10% de 112 = 12 plazas exigidas < 14 plazas previstas.
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-Logistica comercial:

En el caso de que la superficie comercial sea superior a 1000m?, los establecimientos
deberan disponer de un muelle o espacio minimo de 3x8m de carga integrado en la
instalacion o situado en terrenos edificables del mismo solar.

En la implantacion que se prevé el muelle contara con unas dimensiones de 5x20m
superior a las de la normativa.

Para los usos residenciales que puedan ubicarse en la parcela, se establece que el
numero de plazas de aparcamiento exigibles sera de una plaza por vivienda segun el
articulo 11, capitulo 1, titulo VII del Plan General de Elda.

Por tanto, si las viviendas que se contemplan para la presente modificacion son 80, las
plazas de aparcamiento previstas seran 80, ubicandose éstas en la planta s6tano n° 2.

Finalmente, en cuanto a la reserva de plazas de aparcamiento publicas, se cumple
sobradamente con el numero de plazas exigidas, puesto que la previsién de viviendas
en la presente modificacion es menor a la originalmente fijada por planeamiento para
esta parcela de conformidad con lo previsto en la Modificacion Puntual del Plan General
de Elda relativa a la UA 2, puesto que se ha reducido en 12 unidades las viviendas
originalmente previstas para la parcela que nos ocupa.
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2.4.- JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LAS NORMAS
RELATIVAS A LA MODIFICACION DE LOS PLANES.

Esta propuesta de modificacion de plan:
a) No implica ampliacion del suelo edificable lucrativo, que se mantiene inalterada.

b) No plantea incremento ni reduccion de la edificabilidad prevista en el plan, que
se mantiene vigente.

c) No supone incremento de altura de la edificacion que suponga una alteracién del
paisaje urbano.

d) Tampoco reduce la superficie de dotaciones publicas inicialmente prevista por el
planeamiento afectado.

Teniendo en cuenta estas circunstancias, no resulta de aplicacion lo dispuesto en el
apartado 8 del Anejo IV de la LOTUP, en relacion con su articulo 63 (no es necesario el
suplemento de dotaciones publicas).

Dado que no implica un incremento neto de edificabilidad, ni por tanto de consumo de
agua, tampoco es preciso el informe de suficiencia de recursos hidricos.

Tampoco afecta a zonas verdes dotacionales publicas, por lo que no se requiere
dictamen del Consejo Juridico Consultivo.

Hay que tener en cuenta, ademas, que el uso comercial ya esta permitido por el
planeamiento vigente. Esta modificacion de plan tan solo plantea una mejor concrecion
de su implantacion en el caso de la actividad de supermercado. De ahi que la
modificacion no implique de suyo la habilitacion del uso comercial, sino la mejora de las
condiciones para su implementacion. Por esta razén no parece exigible, al menos con
caracter preceptivo, el informe previsto en el articulo 30, apartado 4, de la Ley 3/2011,
de Comercio de la Comunitat Valenciana.

Se acompana, como Anexo n° 1, el correspondiente Estudio de Integracion Paisajistica.
En cuanto a la viabilidad y sostenibilidad econémica, se acompafian al presente

documento el correspondiente Informe de Sostenibilidad Econémica como Anexo n° 2
y, la correspondiente Memoria de Viabilidad Econdémica como Anexo n° 3.

Finalmente, con relacion a la normativa en materia de género se acompafia, como
Anexo n° 4, el correspondiente Informe de Impacto de Género.
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2.5.- JUSTIFICACION DEL ALCANCE DE LA MODIFICACION DE PLAN
GENERAL EXCLUSIVAMENTE A LA ORDENACION
PORMENORIZADA DEL PLAN GENERAL.

Ninguna de las modificaciones propuestas en el presente documento afecta a la
ordenacion estructural del planeamiento vigente.

Unicamente se pretenden modificar, completando una normativa insuficiente para
regular el uso comercial, aspectos que afectan Unicamente a la ordenanza particular de
la edificacion, tales como el porcentaje de ocupacion de parcela en planta baja,
retranqueos a lindes traseros y longitud maxima de bloque.

Estos son aspectos que afectan a determinaciones propias del articulo 35 LOTUP y, por
tanto, se refieren a la ordenacién pormenorizada, siendo la competencia de su
regulacion de ambito exclusivamente municipal.

“Articulo 35. Determinaciones de la ordenacion pormenorizada.

1. La ordenacién pormenorizada se establece como desarrollo de la ordenacion estructural y contendra las
siguientes determinaciones:

a) La definicion y caracterizacion de la infraestructura verde urbana que no esté establecida como ordenacion
estructural, garantizando su conectividad a través de las zonas verdes, espacios libres e itinerarios peatonales
que la integran.

b) La red secundaria de dotaciones publicas.

c) La delimitacion de las subzonas, con sus correspondientes ordenanzas particulares de edificacion,
que incluiran sus dimensiones, forma y volumen.

d) La regulacion detallada de los usos del suelo de cada subzona, en desarrollo de las zonas de ordenacion
estructural y del indice de edificabilidad neta aplicable a cada parcela de suelo urbano y a cada sector del suelo
urbanizable.

e) En el suelo no urbanizable, establece las condiciones tipoldgicas de los edificios y construcciones permitidas
y las caracteristicas de los vallados. Asimismo, determina las normas técnicas concretas para la reposicion de
arbolado, ampliaciéon de caminos, limpieza de los predios, depuraciéon de residuos y vertidos, asi como otras
normas de analoga finalidad. También determina la delimitacién del trazado de las vias pecuarias en su
transcurso por suelo urbano o urbanizable, de acuerdo con la normativa sectorial aplicable.

f) La delimitacién de las areas de reparto y la fijacién del aprovechamiento tipo de acuerdo con los criterios y
condiciones establecidos en la ordenacion estructural.

g) La fijacion de alineaciones y rasantes.
h) El establecimiento de los parametros reguladores de la parcelacién.

i) La delimitacion de unidades de ejecucidn, continuas o discontinuas. En el suelo urbano identificara los ambitos
sujetos a actuaciones aisladas en las que el nuevo plan mantiene el aprovechamiento atribuido por el
planeamiento anterior y aquellas otras que se someten al régimen de las actuaciones de dotacion a las que el
planeamiento les hubiera atribuido un incremento de aprovechamiento sobre el anteriormente establecido, junto
a las afectadas al uso dotacional publico derivadas de dicho incremento.

j) La delimitaciéon de ambitos de actuacion sobre el medio urbano a que se refiere el articulo 72 de esta ley y la
legislacién del Estado en materia de rehabilitacion, regeneracién y renovacién urbanas.

k) En los nucleos urbanos tradicionales de municipios con poblacion inferior a 2.000 habitantes, sin crecimiento
o0 con crecimiento escaso, la delimitacion de pequefias zonas con la amplitud necesaria para acoger las
demandas de la poblacion residente, prolongando la morfologia tradicional de calles y edificacion, y con
exigencias mas sencillas de urbanizacion derivadas de su densidad moderada, su entorno agrario y la escasa
motorizacién. Estos ambitos se desarrollaran como actuaciones aisladas segun el articulo 69.3.b de esta ley.”
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2.6.- TRAMITACION Y ORGANO COMPETENTE PARA SU
APROBACION DEFINITIVA.

La tramitacion de esta modificacion puntual del PGOU de Elda se ajustara a los términos
del articulo 50 y 51 de la LOTUP, iniciandose la fase de consultas para determinar si el
procedimiento de evaluacion ambiental es el ordinario o el simplificado.

A estos efectos, se considera que el érgano ambiental coincide con el municipal, de
acuerdo con lo dispuesto en el articulo 48 de la LOTUP, toda vez que la modificacion
afecta a la regulacion normativa de caracter pormenorizado de un suelo (UA 2) que tiene
la condicion de urbanizado.

Por tanto, debe ser el Ayuntamiento el que instruya la fase de consultas conforme a los
criterios del articulo 51 de la LOTUP, ordenando su exposicion publica por plazo de 30
dias y solicitando las consultas sectoriales que resulten preceptivas. Tras ello, y emitidos
los informes correspondientes, el 6rgano ambiental municipal acordara, si se siguen las
prescripciones del Documento Inicial Estratégico (DIE) que se acompafa, el
sometimiento del instrumento de planeamiento al tramite de evaluacién ambiental y
territorial simplificada, emitiendo por tanto una Resolucion de Informe Ambiental y
Territorial Estratégico (IATE).

Comunicada dicha resoluciéon de IATE a los promotores de la modificacién de
planeamiento, se presentara la propuesta (ya no borrador) de Modificacién de Plan
General, incorporando, en su caso, las consideraciones que se planteen en aquel. La
modificacion de plan presentada se tramitara conforme a las reglas del articulo 57 de la
LOTUP.

De acuerdo con el articulo 44, apartado 5, de la LOTUP, la competencia para aprobar
las decisiones que afecten a la ordenacion pormenorizada corresponde a los
Ayuntamientos. En consecuencia, toda vez que queda plenamente justificado que el
plan Unicamente afecta a parametros de ordenaciéon pormenorizada del Plan General,
la aprobacién correspondera exclusivamente al Ayuntamiento de Elda.

De conformidad con el articulo 57.2 de la LOTUP, el acuerdo de aprobacion definitiva,
junto con sus normas urbanisticas, se publicaran para su entrada en vigor en el Boletin
Oficial de la Provincia. Debiéndose remitir, antes de su publicacion, una copia digital del
plan a la Conselleria competente en materia de ordenacion del territorio y urbanismo,
para su inscripcion en el Registro Autondmico de Instrumentos de Planeamiento

Urbanistico.
En Elda, a enero de 2021
- Por el equipo redactor .
s f —
» N s e
Fdo.- Rafael Bal sl'ter ecilia Fdo="Esmeralda Martinez Salvador
Abo sta Arquitecta
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lll.- PLANOS.

Se adjuntan al presente documento la siguiente relacion de planos de informacion y
ordenacion:

|.- INFORMACION:

[.1.- SITUACION

[.2.- CLASIFICACION
[.3.- CALIFICACION
I.4.- CATASTRAL
I.5.- USOS
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B.- PARTE CON EFICACIA NORMATIVA
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NORMAS URBANISTICAS

A continuacién, se trascribe el articulo tal y como quedaria tras la modificacion
propuesta:

Articulo 8, Capitulo 6, Titulo lll. UNIDAD DE ACTUACION N° 2, de las
Normas Urbanisticas del Plan General de Ordenacion Urbana de Elda.

o “Actuacién Urbanistica:

18,77% cesion de suelo para vialidad. 2.825 m2.
37,90% cesion de suelo para equipamientos. 5.705 m2.
43,32% suelo de aprovechamiento privado. 6.520 m?.

o Sistema de Actuaciéon Recomendado: Compensacion.
o  Condiciones de edificacion privada:

-Techo méaximo edificable: 15.050 m? x1,2 = 18.060 m?t.

-Numero méaximo de viviendas: 180 viviendas.

-NUumero maximo de plantas: P.Baja + 7 pisos.

-Parcela minima: 40 ml de fondo y 34 ml de fachada, 1.360 m2.

-Ocupacion de parcela:

-En caso de uso comercial en planta baja, se permitira una ocupacion maxima de parcela del 70%
en planta baja y plantas sétano. Resultando, en su caso, un porcentaje de ocupacion del 29,52%,
para el resto de las plantas. Igualmente, en caso de uso comercial en planta baja, se exime de la
obligacién de ajardinar el resto de la parcela sujeto a uso de espacio libre privado, permitiéndose
su destino a aparcamiento privado de vehiculos de los clientes. Si bien debera destinarse un
porcentaje a zona ajardinada con arbolado que proyecte sombra. El arbolado podra disponerse en
alcorque entre las plazas de aparcamiento previstas, en una proporcién no inferior a un arbol por
cada 4 plazas de aparcamiento que se dispongan en superficie.

-Altura de edificacion: la altura maxima permitida sera de 28 metros correspondientes a planta baja
y siete pisos. Exclusivamente para uso comercial, se permitira que la altura de la edificacion en
planta baja sea de 4,5 metros hasta la cara inferior del forjado.

-Alineaciones de la edificacion: la edificacion se ajustara a la alineacién de la calle con frente a
Avenida de Ronda.

-Retranqueos: las separaciones minimas de la edificacion con los lindes de parcela seran de 0
metros respecto al frente del vial, 9 metros respecto los laterales y 9 metros respecto al fondo de
parcela. Cuando un lateral recaiga a la calle el retranqueo podra disminuir 2 metros.
Exclusivamente en planta baja y para uso comercial, se podran reducir los retranqueos respecto
al fondo de parcela a 5 metros.

-No se admiten construcciones auxiliares.

-La maxima longitud de bloque sera la equivalente a dos parcelas minimas: 32 metros lineales.
Exclusivamente en planta baja y para uso comercial se amplia la longitud maxima de bloque, de
conformidad con lo reflejado en la ordenanza grafica que se adjunta a la presente normativa.

-Se podran construir piscinas y pistas de juegos en el resto de espacio libre privado. Asi como
aparcamientos y accesos en caso de uso comercial en planta baja.

-Las escaleras podran ser interiores siempre que cumplan lo dispuesto en el CTE DBSI.
-Vallados: la parcela se vallara en las condiciones de edificacion aislada plurifamiliar clave 221.
-Usos admitidos: segun clave 221”.
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A continuacion, se inserta imagen de la Ordenanza Gréfica, en la que se observa
la planta, el alzado y el perfil que definen los parametros de la volumetria de la
modificacion planteada.
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