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Parte sin eficacia normativa:

A) DESCRIPCION DEL TRABAJO

1.- Objeto

2.- Situacion

B) MEMORIA INFORMATIVA

3.- Condiciones geogréaficas del territorio ordenado
Caracteristicas naturales
Usos, vegetacion y edificaciones existentes
Aprovechamientos potenciales

4.- Condiciones institucionales del territorio arddo
Relacion con el planeamiento de rango superior
Afecciones impuestas por la legislacion sectorial
Catalogo sobre el ambito
Antecedentes histéricos sobre el ambito
Estudio de la poblacion del barrio

C) MEMORIA JUSTIFICATIVA

5.- Descripcién y justificacion de la ordenaci@rmpenorizada. Alternativas

6.- Adecuacion de la ordenacion estructural
6.1 Directrices definitorias de la estrategia del@sion urbana y de ocupacion del Territorio
6.2 Ordenacion del suelo no urbanizable.
6.3 Delimitacién sectorial
6.4 Bienes de dominio publico no municipal.
6.5 Objetivos a considerar en el desarrollo del PRI
6.6 Ordenacion de Centros Civicos
6.7 Red Primaria
6.8 Clasificacion del Suelo
6.9 Areas de Reparto y Aprovechamiento tipo

6.10 Divisién en Zonas de Ordenacion Urbanistica

6.11 Porcentaje de Edificabilidad Residencial viada a vivienda protegida.
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7. Otras consideraciones de la ordenacion porneadai

8. Justificacion de los estandares dotacionales

9. Condiciones de sostenibilidad de las viviendas

10. Derecho de Realojo y Politica de Inversionddias

11. Delimitacion de Unidades de Ejecucion

12. Régimen de construcciones existentes fueradimacion
13. Catélogo de bienes y espacios protegidos

14. Areas objeto de estudios de detalle

15. Cédula Territorial de Urbanizacion

Parte con eficacia normativa:

D) NORMAS URBANISTICAS

Capitulo 1: Disposiciones generales
Art. 1. Objeto del Plan Parcial
Art. 2. Ambito de aplicacion
Art. 3 Vigencia y entrada en vigor
Art. 4. Vinculacion con el planeamiento de rangpesior
Art. 5. Régimen fuera de ordenacion y edificaci@compatible con la ordenacion
Art. 6. Precision de limites
Art. 7. Interpretacion de datos

Capitulo 2: Usos especificos y tipologia
Art. 8. Clasificacion del suelo
Art. 9. Calificacion del suelo
Art. 10. Definiciones especificas del PRIM

Capitulo 3: Condiciones de la edificacion
Art. 11. Condiciones de la edificacion

Capitulo 4: Régimen del suelo
Art. 12. Aprovechamientos
Art. 13. Unidades de Ejecucion
Art. 14. Parcelacion de los terrenos

Capitulo 5: Condiciones y usos de los terrenoscilmtales
Art. 15. Usos y parametros urbanisticos de loemes dotacionales de la red secundaric
Art. 16. Condiciones de urbanizacién

Capitulo 6: Régimen de los Estudios de Detalle
Art. 17. Estudios de Detalle
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E) ANEXO 1: EXTRACTO NORMATIVA PGOU ELX.

F) ANEXO 2: CUADROS RESUMEN (con eficacia normativag
2.a Ficha de Planeamiento

2.b Parcelas con aprovechamiento lucrativo

2.c Parcelas Dotacionales.
2.d Fichas de Gestiéon

INDICE PLANOS

Parte con eficacia normativa:

ORDENACION

ORD_1 Red Primaria

ORD_2 Red de reservas de suelo dotacional publggzgiones viarias
ORD_3 Ordenacion Pormenorizada

ORD_4 Areas de Reparto

ORD_5 Plano Resumen

Parte sin eficacia normativa:

ORD_6 Fases

INFORMACION

INF_1 Situacién

INF_2 Estructura propiedad: catastral

INF_3 Estado actual (levantamiento planimétrico)
INF_4 Usos y aprovechamientos existentes
INF_5A Infraestructuras (general)

INF_5B Infraestructuras (redes agua y electricidad)
INF_5C+5D Infraestructuras (redes telefénicas)
INF_6 Ordenacion estructural
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A) DESCRIPCION DEL TRABAJO

1. OBJETO

La finalidad del presente Proyecto de Reforma imtevodificativo es la descripciéon de la ordenacién
pormenorizada encaminada a una doble tarea: lavaeidm urbana y modernizacion de su destino
urbanistico, por una parte; y dar solucién a laimemte ruina de las edificaciones existentes y
consecuente realojo de sus habitantes, por otta. g&ste documento se constituye, pues, como paso
previo a la redaccion de los Proyectos de Edifiaadie las viviendas del nuevo barrio.

La presente modificacion del PRIM aprobado efeelganos ajustes tratando de flexibilizar la gestion
y de aprovechar las infraestructuras existentelstestodo en las fases intermedias en las que su
dilatacién podria provocar situaciones de inconbydatad entre la estructura del barrio y edificios
existentes con los nuevos.

Se igualan las alturas méaximas con lo que se lfgb en el que poder desarrollar equipamientas en
centro del barrio.

También se propone la desafeccién del subsueleloalnjeto de permitir la ubicacién de aparcamientos
en el supuesto de que propiciaran una mayor ec@ngom su situacion bajo los edificios con la
condicién prevista en el ROGTU de que el 50% dsulperficie de zona verde ofrezca condiciones
adecuadas para la plantacion.

Todo esto sin modificar la edificabilidad del sectaunque transfiriendo parte de la reserva de
aprovechamiento de la antigua Lonja de Frutas abtstiendo un estandar de dotaciones ajustado a la
suma de ambas edificabilidades.

Se encuentra situado en el Ensanche llamado Akesidio, en un &mbito con una superficie de 80.813
m2 limitado por la carretera de Santa Pola, cal&an Anton y Ronda, con viario sujeto a la digtipl
del plan de 1926. Sus lindes son: al Norte: CbAbC/ Albello; al Sur: C/ Pintor Benedicto y Avdie
Santa Pola; al Este: C/ Marchena y al Oeste: Ade&anta Pola y Zonas Verdes.
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B) MEMORIA INFORMATIVA

3. CONDICIONES GEOGRAFICAS DEL TERRITORIO ORDENADO

3.1. Caracteristicas naturales.

La ciudad de EIx, a orillas del rio Vinalop0, sseata en una llanura cruzada por las sierras del
Molar, Tabaia y Castellar, tltimas estribaciondssg#ema bético que configuran los variados pessaj
del término municipal donde la palmera es un elémeanstante y caracteristico. De ahi que lo mas
representativo del paisaje ilicitano sea el comjutd huertos que recibe el nombre del Palmeraky qu
cubre una gran parte de la ciudad y su campo,atlfea nombrado Patrimonio de la Humanidad por
la UNESCO en el afio 2000. El barrio de San Anig&metuna topografia practicamente plana con un
ligero desnivel de 2m entre el lado norte y surdaebito y otros 2m entre el lado noreste y suroéste
gue supone una pendiente del 0,007% y del 0,005p&cEvamente.

3.2. Usos, vegetacion y edificaciones existentes.

El barrio es predominantemente residencial cordesarrollo terciario en planta baja que supone
alrededor del 4% de la edificabilidad total. Tafosexisten dos equipamientos en el ambito, ambos
adscritos a la red primaria: el Centro Social de Saton y el antiguo Colegio Nacional Rey Carlos
lll. Este ultimo actualmente esta fuera del Mapaoks, por lo que su uso ha quedado limitado a
Centro de Formacion de Mayores y Centro Escolarsii@io para acoger a otros colegios cuyos
centros estén sufriendo alguna intervencion demagejehabilitacion o nueva planta. La inhabitual
organizacion de éste en planta se debe a su coeistiien el interior de los cuarteles de uno de los
huertos de palmeras tan tipicos de Elx. Este huarbdegido como el resto de huertos de palmeras en
Elx, ocupa practicamente la totalidad de la paroeds al oeste del ambito delimitada por la av/ de
Santa Pola al oeste, la ¢/ del Obispo Cubero alasur Tamarit al este y la ¢/ Albell6 al norte.

Quedan dos elementos verdes por destacar en &l. lizstos son los jardines que se hallan dentro del
tejido urbano de San Antén. El primero queda viadala la Iglesia en el lado norte; el segundonardi
de forma triangular, queda limitado por las cafesmta Corona, Palomar y Francisco Cant6. Ambos
poseen arboles de distintas especies (entre &iasas palmeras) caracterizadas por su frondogidad
gran porte.

3.3. Aprovechamientos potenciales.

Aunque no exista un aprovechamiento potencial ctehoes necesario mencionar que las Unicas
edificaciones que se conservan en el PRIM sondasspondientes al Colegio, la Iglesia y el bloque
15 (parcela 18), ya rehabilitado. El Centro Sos#h derribado y reconstruido en fases posteriores.
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4. CONDICIONES INSTITUCIONALES DEL TERRITORIO ORDEN ADO.

4.1. Relacion con el planeamiento de rango superior

Segun PGOU de Elx de 1997, aprobado el 25/5/198dbiicado en el B.O.P. el 15/06/1998, el Barrio

de San Antén se encuentra ubicado en suelo urbafeozna de ordenacion de Ensanche (clave 4),
dentrode la Zona Homogénea 62 de Areas de Repaipatdelarias (las condiciones de la clave 4 y
del area de reparto 62 se resefian en el anexedtalenemoria). Siendo éste el grueso de la actyacio

cabe destacar que el sector en el que se lleve@estie PRIM también incluye dos Zonas Verdes
vecinas (nomenclatura G) correspondientes a laasAde Reparto Pluriparcelaria 58 y 61, con clave
5-pal. Su inclusién en el sector se justificara addsante.

El PGOU de Elx establece para el Area de Repartpddeelaria 62 las siguientes condiciones:

Superficie bruta (B) = 75.529 m2 Superfiogta (N) = 15.772 m2
Superficie computable (S) = 15.897 m2 Eedibilidad total (E) = 78.860 m2
Aprovechamiento Neto (An) =5 Coeficiente (C),90
Aprovechamiento Tipo (At) = 4,809 DifereaddAn-At) = 0,191
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FICHAS DE “APROVECHAMIENTO URBANISTICO

* ZONAS HOMOGENEAS DE AREAS DE REPARTO UNIPARCELARIAS.-

AREA CLAVE ACIE ] TOT. EDIF.
REP. BRUTA META [COMPUTABLE Mz Neto | Coed Dt
B N L] E An C A
N Esixe | “Aeid
|
52 | 4 | 485 | apss | 4845 | | 445 | 160 | 1.00 | 1000 | 0.000
OBSERVACIONES. | TPo 4
57 | 6a | 103040 | @578 | @570 | | 36706 | 045 | 0.97 | 0436 | 0.014
DBSERVACIONES I PO
59 ] 5 | 1sspos | sssse | sses2 | | 2eq2 | 3m | 0.97 | 3790 | nizo
[DESERVACIONES. TIPO 1 Podré red: ED. donia | . i matituto Podio ibana
yhUWﬂﬁﬂhﬂtherm&u
] [ s | sem | 2sen |  zse0 | | 5040 | 260 | 0.87 | 1.939 | 0.081

DBSERVALIONES | TFo 1

[5 | s | wsza | sm4a | 574 | [ vas4 | 186 | 1.00 | 1.957 | 0.000

10NE | TP 1B

657 | 2 | 3asznn | 23osas | zazzey [ | ie4s | oos | ns7 | ooz | noo3
OBSERVACIONES, | PO 1

53 [ 45 | 1essa | siasr | siaer ] | 2seien | 517 | 1.00 | 517 ] 0.000 |
oeseRvacionEs | TP 3

70 [ 6a | 1B2on | 16320 | 1730 | | 7344 | 045 | 100 | D425 | nozs
DBSERVACIONES | TIPD 1b

n | w | sase0 | 4520 | arrea | 33800 | 0.75 | 1.00 | 0.710 | 0.040
DBSERVACIONES. ‘ PO 2 PRI

#Tc POR EL EXCMO.
£ 08 YO 1998

Como se puede observar, en PGOU la superficieasetth.772 m2, la cual multiplicada por cinco
resulta

78.860m2, es decir, la edificabilidad.

Segun el Articulo 4 del PGOU:

Articulo 4. Interpretacion.

1.- Las determinaciones del Plan General, y coacrente estas Normas, se interpretaran en base a
aqguellos criterios que, partiendo del sentido praje sus palabras en relacion con el contexto y los
antecedentes historicos y legislativos, atiendaddmentalmente a su espiritu y finalidad, asi camo

la realidad social del tiempo en que han de séraajds.

2.- El orden de prelacion de los distintos docuimenlel Plan, en caso de que existan contradicciones
entre ellos, es el de Normativa, fichas de planeatniy gestion, Planos y Memoria y, en general, se
consideraran prioritarias aquellas determinaciapuesimpliquen espacios libres publicos o de interés

9
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I’
mas amplios. Asimismo, en caso de contradiccioreezitestado real de los terrenos y el considerado
por el Plan, se estara a lo que refleje la realidad

3.- Cuando existan contradicciones gréaficas eritneos de diferente escala, se estara a lo queeconst
en los planos de manera mas pormenorizada y prdcis@n el caso de interpretacion contradictoria

de alguna de las determinaciones de este Plan &gmevalecerd la interpretacion municipal.

De esta manera, y segun medicion real a partikegtahtamiento topografico realizado del B° de San

Antén, en Febrero del 2006 (ver plano INF_03) upesficie neta real es 17.094m2 y no 15.772m2. La
edificabilidad real sera, pues, 17.093m2 x 5 = @wd2t. Esta sera la edificabilidad que se toma de
referencia, por lo que se deja como esta actuatnmTo ajustada a medicion real, por lo que se da
cumplimiento al Articulo 63.2 b) de la LUV, ya gae ningln caso aumentamos la edificabilidad con

respecto a lo que el Plan General establece.

4.2. Afecciones impuestas por la legislacion séadtor
No existe ningun tipo de afeccion.

4.3. Catalogo sobre el ambito.

Sobre el &mbito no existe ningun elemento catalmgad

4.4. Antecedentes historicos sobre el ambito.

, _ “2 Como antecedentes se conservan dos proyectos playms
generales de urbanlza(:|on (:0|nC|den salvo ligdifasencias, en el contorno del perimetro. El prome
esta fechado en abril de 1959, sin que constemtEntliaacion especifica de la actuacion o nombre del
promotor; incluso el plano carece de firma de degtn. En €l hay dibujadas namero orientado en
direccién norte-sur; al no estar indicadas lasradtles imposible conocer el numero de viviendas
previstas. El equipo de dotaciones esta formad@garelas, en construcciones formadas por bloques,
situados en el extremo oeste de la parcela, jutdcarretera de Santa Pola. Se contempla en @ bor
norte un area de dos edificios destinados a mergadoe, unidos por una pérgola. El viario esta
formado por calles en disposicion ortogonal, didédi en dos categorias; uno para circulacion de
vehiculos y otro peatonal, resultante de espaitices| entre bloques agrupados en supermanzanas. Las
zonas verdes son casi inexistentes, reducidasimosrespacios residuales en el conjunto.

Sobre este plano fueron elaborados dos antepreyeletoobra, uno para la construccion de cien
viviendas, y el segundo con cuatro mas, es demitaicuatro, promovidas por Angel Pinuela Pujol, de
Madrid y firmados los dos por Francisco Mufioz LierelLa distribucion de las viviendas permite la
zonificacion en areas de actividades de dia y ndeheomedor estar es la dependencia que también
hace de vestibulo y paso hacia los dormitoriosgdeina es una pieza independiente contigua al
comedor. Los dormitorios y bafio tienen dimensiom#esimas, con capacidad para dos camas y
roperos de obra. Las Unicas diferencias entre dascisnes de cada bloque se encuentran en la
10
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Los bloques de cuatro plantas estan cubiertos ggadds inclinados a dos aguas, de apariencia
compacta.

Las fachadas, tanto las exteriores como las imesricecayentes al patio son planas, salvo la sodgbra
las terrazas, cuyos forjados no sobresalen debganeral de la fachada.

Aungue esta solucidon no progreso, tres meses despnéel mes de julio, se redactdé una nueva
solucion de 1.008 viviendas, de los arquitectosa®er Peral, Mufioz Llorens, Pérez Aracil y Lopez
Martinez. Siendo promotora la empresa Plurso, comialio en Madrid.

En el mismo emplazamiento y con una parcela pag@dnque no igual, fue resuelta la nueva
ordenacion. El viario proyectado es ortogonal, dos calles oblicuas en direccidon norte-sur. Los
bloques, como en el primer anteproyecto, se disppoe agrupacion de unidades en H con escalera
sirviente a cuatro viviendas por planta. Tieneredias alturas, tres, cuatro y cinco plantas; siendo
estos los mas numerosos, y estando situados endasur, en consecuencia proyectando sombra a los
de menor altura, en el area norte.

La reserva para suelo escolar ocupa la misma @rpardente que en la primera solucién. El proyecto
especifico de las escuelas se realizé en novied®dO61. El mercado, que tiene planta de trapecio,
con dos cuerpos alargados salientes, uno destam&deenta ambulante y segundo de verduras, queda
situado al norte de la urbanizacion. Por otra paitedificio para cine estuvo previsto en una raaaz
central de planta triangular con la que se abseltmambio de direccion de la reticula; ninguna de
aquellas dotaciones

fue construida. En su lugar, se levantd una iglesime la parcela prevista para mercado y, hacespoc
afnos, se construy6 el Centro Social de San Antda rona mas al sur del barrio.

Como también se proponia en el proyecto primeztmas verdes son testimoniales, reducidas a
parcelas residuales. En esta nueva solucion tadaslles son transitables por vehiculos.

Las manzanas estan agrupadas dos a dos, cerramduwagtiales en planta baja por los locales
comerciales. En el interior queda una franja cémti@dinada de dificil acceso desde las cajas de
escalera, y de dudosa eficacia como zona de espanto de las viviendas de cada agrupacion.

La estructura portante esta resuelta con muro g gerimetral y pilares en los pérticos centreigs.
realidad se aplica la disposicién de bloque limedbs crujias, si bien con la novedad de dejariekte

11
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El programa de distribucion de viviendas es variado soluciones de dos, tres y cuatro dormitorios;
donde el comedor hace de distribuidor y apenag tilfierencia de superficie entre las viviendas de
distinto numero de dormitorios. Los bafios, igualesuperficie, se amueblan con dos piezas y ducha.
En los pisos superiores, las galerias de plantatralgecio invaden los patios, alterando la
homogeneidad de los alzados.

También algo similar ocurre en las fachadas exesjodonde el perfil en planta presenta ligeros
quiebros que se traducen en vigorosas costillaecaks que estructuran el ritmo compositivo de la
fachada, alternando tramos planos lisos que, @sucentrastan con la textura rugosa de los foddos

las terrazas y de los antepechos y dinteles dedatanas, que acentian el ritmo de composicion
vertical. Quedan distinguidos los forjados por roettk estrechas franjas que recorren toda la fachada

R L PROVECTD OF /008 VviEND,
ESCALA I'500 i V8 VIVIENDAS
it Comene! o Bifiasnaig

25 ko e

Code e Koads

i
By

En la practica, el planteamiento de proyecto foglficado. Queda reducido a la alternancia de pafio
lisos con los cuerpos salientes de los balcones.

12
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4.5. Estudio de la poblacién del barrio

Hoy en dia, la mayoria de los habitantes del BSate Anton son personas de edad avanzada, jubilados
y COn escasos recursos econémicos, en su dia amtégrque llegaron a Elche a trabajar en los afios
50. La construccién de las viviendas fue iniciadalp empresa PLURSO que, sin haber terminado la

obra, tuvo problemas financieros y quebro.

Un grupo de vecinos acabd las obras con gran esfyyepréstamos bancarios. La forma de construir
de la época, los avatares de la promocion y otrasnstancias provocaron un gran deterioro y hace
unos afnos se detectaron graves deficiencias gnidos. Los estudios llevados a cabo con anteridrida
al PRIM revelaron el mal estado en la conservadénbarrio. Ademas, el deterioro de la red de
saneamiento ha provocado humedades en las plarftagries. Hace unos afos comenzar%l a
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préﬁucirse desplomes y se apreci6 la necesiddéde b cabo una profunda rehabilitacién del barrio

Tras tramitar todas las ayudas y firmar un convenioe el ayuntamiento y la Consejeria de Terdtori
se inicié la obra en uno de los bloques, el blotjbgparcela 18). Las obras no hicieron mas que
evidenciar lo expuesto anteriormente. Los vecinmsdn realojados con sus familias o en pisos de
alquiler, pero hace unos meses, una vez acabadhdhilitacion, el resultado no fue satisfactoSe.
volvio entonces a reconsiderar una idea inicial loe vecinos, que hace un tiempo parecia
descabellada: el derribo y la nueva construccion.

14
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C) MEMORIA JUSTIFICATIVA

5. DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LA ORDENACION POR MENORIZADA.
ALTERNATIVAS .

Los criterios de disefio del PRIM aprobado defiamtnente el 21 de mayo de 2010 fueron:

-La busqueda de una planta baja libre, en algumaasz para favorecer la libertad de movimiento a
nivel de suelo. -El bloque lineal compacto y exento

-Que los edificios tengan orientado el eje longitatl proximo a la direccion N-S, para que las
viviendas estén orientadas E-W y reciban un carregeamiento.

-Reducir el trafico rodado en el interior del bauri
Desde estos datos la propuesta ha pasado vanas giancipales:

-Una primera propuesta, en la que la diversidadsiblogues en planta generaba una ordenacion poco
nitida, si constato la validez del bloque linekd gscala del edificio.

-Tras ésta, una serie de propuestas encadenadaseqcentraron en la cualificacion del espacio

publico desde el recurso de los desniveles generpdo el aparcamiento publico semihundido, es

decir, una topografia artificial con desnivelessuperiores a 2,20m y reduciendo la complejidad en
planta de la edificacién a bloques estrictamemigales, que han ido definiendo los margenes viables
gue debian acotar la solucion ultima.

-La propuesta final reduce la complejidad de dedes/y de aparcamiento subterraneo y la recupera
por la adecuada combinacion del tratamiento y sws ule la planta baja, aparcamientos y zona verde
asociada a equipamiento.

-Se trata de un barrio residencial de bloques téedwujia de altura comprendida entre cuatro yeonc
plantas.

El limite Oeste del barrio est4 ocupado por un pedinampliado con zona verde de unos 2.800 m2
gue intenta acercar el barrio y el verde. Esteniotese ve reforzado por el recurso de elevar
parcialmente los edificios situados entre ellostnazonas verdes. Estas otras zonas verdes en el
interior del barrio configuran una estructura eanph baja por su propio caracter y el uso prewsto

las plantas baja ocupadas de los edificios. Estpactos verdes proponen configurar un espacio
compacto que incluya equipamiento y verde: veraeiado a nuevas tecnologias que propone, por
tanto, un nuevo uso de las zonas verdes en ehentie un barrio cuyas edificaciones tienen comercio
en una planta baja semi-libre con posibilidad dgdl a ocupar la primera planta. En contrastdaon
edificacion, el viario rodado conduce el traficoE&V por medio de dos calles de doble sentido de
circulacion. El total del aparcamiento publicosealiza a lo largo de estos dos viales.

La presente modificacion mantiene la estructurabldgues lineales exentos de once plantas como
méaximo con eje longitudinal N-S y viario rodado alesllado en dos calles en direccion E-W aunque
con la prevision de un posible carril de conexi@ireeambas calles y quizas con la zona norte para
carril bus y emergencias.

Se incrementan las alturas maximas de los blodgotsdios a diez plantas disminuyéndose la de los
de doce, resultando una altura maxima de oncegsaobn lo que los bloques 13 y 12 situados en la
zona central se funden en uno solo y el 10 desepaEsto no implica que no pueda desarrollarlsse la
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primera fase con las diez plantas y caracterisficagistas pero si el que pudiera desarrollarse con
menor nimero de construcciones, y por tanto despstbien adelantar parte de fases posteriores.

Se desplazan ligeramente hacia el este los blogyed de la segunda fase y el 11 de la tercera fase
con el objetivo de respetar la calle Abadia hask mp se desarrolle la tercera fase y mantener la
integridad del barrio en cuanto a la armonizacidinedlas zonas y estructuras que aun se mantienen e
este fase y las nuevas y evitar la excesiva praichientre edificios en una y otra situacién
considerando que en este momento no es posiblergiazos.

Con el blogue 11 se consigue lo mismo respectocalla Francisco Canté que puede seguir en uso
hasta completar las siguientes fases.

Esta disposicion permite prever también la posidi de incorporar un carril para autobus y
emergencias en sentido norte sur a través de esgdwes.

La calle Sinoc se mantiene abierta al trafico racarporar la dotacién de aparcamientos publicas qu
han desaparecido en la primera fase en la calléirgleeal oeste con el area de reparto 61.

La edificabilidad total del sector se mantiene @malturas maximas regularizadas, incrementandose
con una transferencia de aprovechamiento de 5.868 estableciendo unas superficies dotacionales
gue permiten cumplir los estandares de toda lacabifidad prevista: sector, transferida y blog&e 1
rehabilitado.

La estructura viaria se mantiene con dos callesesido este-oeste y pasos peatonales y espacios
libres en sentido norte-sur aunque la distribuailen edificabilidad permite ampliar los terrenos
destinados a equipamiento publico al oeste deldeldghasta 1.743 m2. y doblarla al oeste del bloque
9 con otra de 1.689 m2.

Se mantienen las dos parcelas de equipamientotokepsin edificabilidad entre los bloques 4y 3 y
entre los bloques 1 y 2 previsiblemente para reeaunpe& zona de juegos de petanca.

Sobre la superficie de viario se marcan tres peapiefionas de equipamiento sobre los
ensanchamientos que se generan en dichos pun®sipgar pequefas instalaciones 0 concesiones
como quioscos de prensa, ventas de loteria o dealgira de estas caracteristicas que debera
retranquearse dos metros de los edificios contiguss dispondran de forma aislada y sin vallar la
superficie calificada.

Los bloques que ocupan en el PRIM vigente la dilor Benedicto y que se situaban casi lindantes
con la Circunvalacion Sur, se desplazan ligeramieate& el norte por motivo de ruido generado por el
tréfico y por el desnivel existente entre la cincalacion y el barrio al oeste.

Se incrementa ligeramente la anchura del volumerenedor de los edificios para dotar de mayor
flexibilidad al disefio, incluso para poder dispodervuelos en el interior de aquel en fachadasque
dan frente a via publica con la anchura requerndaréenanza.

Por ultimo se desafecta el subsuelo de las dote€ipdblicas con el mismo fin de flexibilizar el
disefio previendo la posibilidad de ubicar aparcatoge

6.- ADECUACION DE LA ORDENACION ESTRUCTURAL

6.1 Directrices definitorias de la estrategia delwsion urbana y de ocupacion del Territorio

La ordenacién propuesta se adecua plenamentddld$ establecidas en el vigente Plan General.
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6.2 Ordenacién del suelo no urbanizable.

No procede.

6.3 Delimitacién sectorial

El vigente Plan General de Elx no establece ninglafianitacion sectorial para el ambito. Este PRIM
delimita el ambito sectorial para el PRIM del sepue modo:

Al Norte: C/ Abio y C/ Albello.

Al Sur: C/ Pintor Benedicto y Avda. de Santa Pola.
Al Este: C/ Marchena.

Al Oeste: Avda. de Santa Pola y Zonas Verdes.

Segun PGOU de Elx de 1997, aprobado el 25/5/198dbiicado en el B.O.P. el 15/06/1998, el Barrio

de San Antén se encuentra ubicado en suelo urbara eona de ordenacion de Ensanche (clave
4),dentro de la Zona Homogénea 62 de Areas de ®Repaiparcelarias. Siendo éste el grueso de la
actuacion, cabe destacar que el sector en el quleveea cabo este PRIM también incluye dos

ZonasVerdes vecinas (nomenclatura G) corresporedienias Areas de Reparto Pluriparcelaria 58 y
61, con clave 5-pal. Las zonas verdes resefiadaslsgen conforme a los criterios sectoriales legal

en tanto que su situacion les hace pertenecearfigiote al &mbito de la ordenacion sectorial. La
delimitacién realizada sigue los criterios estables en el art. 54.2 LUV, estableciéendose por
elementos de la Red Viaria de la Red Secundaria glpmentos de la Red Primaria, Equipamientos,
no quedando ningun limite establecido por limitegobpiedad.

6.4 Bienes de dominio publico no municipal.

El presente PRIM respeta las determinaciones dobrbienes de dominio publico no municipal no
alterando condiciones establecidas en la legisiagguladora, ni el vigente Plan General.

6.5 Obijetivos a considerar en el desarrollo delMPRI

El principal objetivo a considerar en el desarraleste PRIM es mejorar, de manera sustancial, la
calidad de vida de sus actuales habitantes. Eilobam la actualidad, se caracteriza por su elevada
densidad frente a la escasa superficie dotaciomafiaria. Una de los principios del PRIM es la de
convertir el excesivo suelo dotacional existentedetacional no viario, es decir, equipamientos y
zonas verdes (principalmente). Para ello, no sdlausnenta la superficie del sector sino que seceedu
la red viaria al minimo necesario sin perjudicar, gllo, la funcionalidad interior.

Por otra parte, el ancho de las nuevas edificasipeemitird la construccion de viviendas pasantes y
mejorar, asi, las condiciones higiénicas de lasad&et manzanas con patios interiores minimos.

6.6 Ordenacion de Centros Civicos

Sobre este ambito no existia ningun Centro Civefoitio en el Plan General.

6.7 Red Primaria

RV: Av. Santa Pola y Ronda Sur: 8176 m2s ZV: Nosxelementos de Zonas Verdes en el sector.
EQ: Colegio: 9.725 m2s (se mantiene en el PRIMje K8 encuentra en la parcela correspondiente al
“Hort de Gras”, huerto de palmeras que sera inoleid el catdlogo de bienes y espacios protegidos de
Elx.
Centro Social: 529 m2s; el PRIM propone 938 m2sw&va ubicacion
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6.8 Clasificacion del Suelo Urbano.

No se altera la actual clasificacion del suelo conk al Plan General Vigente.

6.9 Areas de Reparto y Aprovechamiento tipo

El ambito de planeamiento del Plan de Reformaibtdodificativo es el sector “San Antén”, siendo
objeto del PRIM regular en él todos los parametubanisticos propios de la ordenacion
pormenorizada, incluyendo la iglesia y el bloque (Farametros regulados en el art. 37 y 67 de la
LUV).

El Plan de Reforma Interior Modificativo del barde San Anton de Elche, mantiene la edificabilidad
prevista por el Plan General para dicho &mbitosuEnto que éste preveia un Aprovechamiento Neto
de 5,00 m2t/m2s para una superficie neta de 15n2&2 lo que suponia una edificabilidad de total de
78.860 m2t.

De la medicién real de la superficie computableeérambito de planeamiento, se obtiene una
superficie neta de 17.093 m2s en lugar de 15.7&ymRultiplicada por el Aprovechamiento Neto de
5,00 m2t/m2s supone una edificabilidad total det@.m2t. (En la que estan incluidos 5.039 m2t
correspondientes al bloque 15 (parcela 18) rehathdisobre el que no se actua).

Por tanto, no se modifica la edificabilidad totafpitida por el Plan General.

A esta edificabilidad se le suman 5.868 m2t traikie de la reserva de aprovechamiento de la
antigua Lonja de Frutas situada 800 m. al notta.réserva que se efectué en su momento es de
7.818,125 m2t, limitandose la transferencia a 5:8@8 para ajustarla a la volumetria prevista ysa lo
estandares de dotacion correspondientes a la adlfitad total resultante. Por tanto permanece una
reserva de aprovechamiento de 1.950,125 m2t).

Segun el art. 56.2 LUV: “A los efectos del calcelaprovechamiento tipo no seran tenidos en cuenta
los suelos dotacionales ya existentes y afectas @estino, entendiéndose por tales aquellos que ya
cumplen con la finalidad prevista por el Plan, usd cuando por modificarse la ordenacion
preexistente, parte de su superficie fuera destiredisos lucrativos, siempre que la superficie
destinada a usos dotacionales en el nuevo Plaa sugerior a la anteriormente existente.”

Dada la especificidad del desarrollo de este PlanReforma Interior, dentro del sector de
Planeamiento se distinguen tres ambitos de gestiddjficando la Zona Homogénea de Areas de
Reparto Uniparcelarias 62 del Plan General.

La primera fase definida en este P.E. cumpliendo dandiciones y supuestos previstos en la
legislacién urbanistica podra ejecutarse mediartigaaiones aisladas. En los casos en que la parcela
haya adquirido la condicion de solar y no sean sa&@s operaciones de reparto de beneficios y
cargas, podran concederse directamente licenciedifieacion.

El resto de las fases se desarrollard mediantisteh®s de Actuaciones Integradas (Area de Reparto
62.1) excluyendo del mismo, en virtud del art. 2XyLUV, la parcela de la Iglesia (Area de Reparto

62.3) y el blogue residencial ya rehabilitado (A Reparto 62.2) a desarrollar por actuaciones
aisladas, tal y como preveia el Plan General amieénte para la Zona Homogénea de Areas de
Reparto Uniparcelarias 62.

Sin embargo en los supuestos y con las condicipnmgstas en la legislacién urbanistica podran
plantearse actuaciones aisladas.
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Al Area de Reparto Uniparcelaria 62.2 (parcelad@stial 18, bloque 15), se le otorga el mismo
aprovechamiento que le daba el PGOU: 1.106m2s fnB0m2s = 5.530m2t y los mismos
parametros urbanisticos anteriores (clave 4 del Beneral).

La Iglesia es un equipamiento dotacional privadgis PGOU deportivo-recreativo (religioso) de red
secundaria. Los equipamientos privados se reg@gansla Clave 10F del Plan General, en su art.
137. Tendra la misma superficie que la parcelaahctuse le deberd otorgar un aprovechamiento
aunque su edificabilidad no computara a nivel ddneres minimos dotacionales para el sector,
segun el art. 151.2 del ROGTU.

Por todo lo anteriormente descrito, descontandta deiperficie del sector la superficie de la parcel
residencial 18 (bloque 15), junto con la edificalaiti que le otorgan tanto el PGOU como el presente
PRI modificativo, el @ambito a desarrollar mediaAtetuaciones Aisladas o Integradas queda de la
manera siguiente:

1 Superficie total del Sector: 80.813 m2.
[ Superficie Area de Reparto 62.2 (bloque 15, part8): 1.106m?2.
Aprovechamiento neto: 5 mst/m2s.
Edificabilidad: 5.530 m2t
[] Superficie Area de Reparto 62.3 (parcela IglesiRDS-1): 1.386m2.
[ Superficie Area de Reparto 62.1, &mbito actuasi@siadas o integradas: 78.321m2
Superf. parcelas lucrativas: 15.987,00 m2s
Aprovechamiento Neto: 5,00 m2t/m2s
Edificabilidad Total: 79.935,00 m2t

Para el Area de Reparto 62.1, podran redactarseqnos de Reparcelacion Horizontal en distintas
fases, que adjudicaran departamentos de una obxe mleclarada en construccion a cambio de las
primitivas propiedades, tal y como se define eardtulo 183.3 de la LUV y se desarrolla en los

articulos 418 y siguientes del ROGTU.

De acuerdo con el articulo 21.2 de la LUV, el apahamiento urbanistico subjetivo sera del 100%
del Aprovechamiento Tipo por tratarse de Suelo bobeonsolidado (tanto por la urbanizaciéon como
por la edificacion no se establecen nuevas cegionpgsor considerar que no existen cesiones
pendientes.

El Aprovechamiento Subjetivo de los propietariobedeser proporcional a su Aprovechamiento
Materializado, por lo que el derecho final de logpetarios que comprenden el Area de Reparto es el
siguiente:

Edificabilidad Total: 79.935m2t

Aprovechamiento Materializado: 76.177m2t

Aprovechamiento Subjetivo = Aprovechamiento Tiparidontal: 79.935m2t / 76.177m2tm =
1,04933 m2t materializado.

Asimismo, el aprovechamiento tipo se podra ajugbar una medicion mas precisa del
aprovechamiento materializado, de acuerdo cortielidr 117.3 del ROGTU.

A estos aprovechamientos hay que sumar el aproveehe que se transfiere de 5.868 m2t de
titularidad municipal y que se sitian en terrentisados en la primera fase, también de titularidad
municipal y que en el Plan General estaban vald@provechamiento.

Este techo no interviene en el computo de aprowveigmto que corresponde al derecho de los
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propietarios del aprovechamiento del sector, y geslionado por el Ayuntamiento para contribuir a
su equilibrio econémico y no esta vinculado a vid& protegida.

6.10 Divisién en zonas de ordenacion urbanistica

Como se expresa en el apartado 1 de esta memestificgativa la ordenacion pretendida altera las
condiciones bésicas actuales, Unicamente paratetaasectorial transformando al area clave 5-pal (d
las dos zonas verdes pertenecientes a las areapalto) y el area clave 4_Zona de Ensanche con
sistema de ordenacion de alineacién a vial, tigaloglanzana compacta y uso caracteristico
residencial, a area clave 5bis_Zona de Edificagistada (ver Normas Urbanisticas) con sistema de
ordenacion por edificacion aislada, tipologia edifbria por volumen contenedor (VCO) y uso
caracteristico residencial. No se altera la sugierfnaxima edificable establecida en el vigenta Pla

6.11 Porcentaje de Edificabilidad Residencial viada a vivienda protegida.

No se determina ningun porcentaje de vivienda grdéeni tampoco para el techo transferido de 5.868
m2t lo que no es Obice para su desarrollo si adésiele.

7.- OTRAS CONSIDERACIONES DE LA ORDENACION PORMENOR IZADA

Alturas: El vigente Plan General establece un méxdeplanta de 8 y en el vigente PRIM se aumenta
hasta 12. Esto es debido, tal y como se expresatagacion, al necesario incremento de superficie
de suelo dotacional. En el presente proyecto defiacion se establece una altura maxima de 11 m.

Un destacado rasgo urbano del B° de San Anton ekevada densidad de poblacion, asi como la
carencia de espacios publicos. Un nimero excesvaatjues cuya orientacion y separacion, apenas
12m, impide un correcto soleamiento de sus fach&te, unido al hecho de las dimensiones infimas
de sus patios interiores, hace que estas viviesdasaracterizasen por su falta de salubridad. Del
mismo modo, casi todo el suelo libre (dotacionsatlea ocupado por viario rodado, lo cual incrementa
esta sensacion de insalubridad.

Es necesario, para aumentar la superficie dotadgmrdica y mejorar el aireamiento y soleamiento de
los bloques, un mayor distanciamiento entre losmuoss concentrando la edificabilidad en menos
bloques que incorporen parcela privada. Se paSaadkl plantas. Esto nos permite situar alturaassbaj
vinculadas a espacios urbanos domesticos, asi otnam mas altas que funcionarian a modo de hitos
vinculados a las principales infraestructuras.

Asi pues, la solucion adoptada busca fomentar hm @da sostenibilidad medioambiental, sino
cultural y social.

Aparcamiento: Este PRIM establece que el nimeramoide plazas de aparcamiento privadas sera de
1 por cada 100 m2t de edificabilidad residenciaine establece la LUV (Art. 67) y el ROGTU (Art.
208.4). Las publicas pues, deben ser la mitadsprlaadas (402). EI PRIM provee 407plazas.

El computo de plazas se establece en este PRIMcualerdm con la legislacion autondmica, no
estimando oportuno aplicar un cémputo de 1,5 plamasvivienda, al ser éstas de muy reducidas
dimensiones (entre 45 y 59 m2 utiles) y destinalasha poblacion mayor y de bajos recursos,
cumpliendo la zona los requisitos de Area de ReriémaJrbana (declarada el 30 de octubre de 2008,
a efectos de lo establecido en el RD 14/2008). r8eép por tanto, una baja demanda de plazas de
aparcamiento, habiéndose constatado con ATECO {#@=6n de promotores de Elche) la existencia
de suficiente oferta de plazas de garaje en la.zona
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No obstante, para el caso de que cambiasen lagcmoras anteriormente expuestas, el PRIM preveé la
posibilidad de aparcamiento subterrdneo que supéaposible demanda futura de mas plazas de
aparcamiento privadas (ver planos de ordenacion).

Las plazas de aparcamiento publicas tendran lasngilmnes minimas reguladas por el Reglamento de
zonas: 2,4 x 4.5 m. para aparcamiento en bat&ja y 4,5 para aparcamiento en cordon.

En cuanto a las dimensiones de las privadas, agesto dispuesto en el P.G.0O.U. de Elche.

Ocupacion de edificacion en parcela privada: elMPBéfine la superficie ocupada en parcela privada
segun ORD_03 mediante volumen contenedor. La ocupae la edificacion en el mismo, como se
indica en esta nueva clave 5bis (ver Normas Urbea$3, podra ser del 100% sin incluir cuerpos
volados sobre via publica grafiados en el planordenacién y deduciendo en planta baja la superfici
necesaria para retranquear esta 5 m. de cualqumer Zrde o equipamiento. Dentro del volumen
contenedor pueden disponerse vuelos sin limitasione

8.- JUSTIFICACION DE LOS ESTANDARES DOTACIONALES

Los estandares actuales del sector (red primasectindaria) y los propuestos por el PRIM son los
siguientes, con una superficie total de 80.813m2:

estandares P.G.. M2. PRIM M2, PRIM MODIF. M2 | ROGTU M2 * ROGTU M2 **
ZN 9.509,00 16.008,00 14.841 12.208 13.088

EQ 10.253,00 12.278,00 15.495 8.037 8.624
TOTAL 19.762,00 28.286,00 30.336 28.282 30.336

* A efectos comparativos la primera referencia a kstandares determinados en el ROGTU
contabiliza soélo al edificabilidad del sector, &54m2t, de los que 80.369 m2t corresponden a uso
residencial y 5.096 m2t corresponden a uso teccariplanta baja.

** |La segunda referencia corresponde a los estésdaaferidos a la edificabilidad del sector mas
5.868 m2 de uso residencial transferidos a pagtiadeserva de aprovechamiento de la antigua Lonja
de Verduras. Es decir, un total de 91.333 m2t deglee 86.837 m2t son de uso residencial y 5.096
m2t de uso terciario en planta baja.

(ElI PRIM vigente en los 16.008 m2. de zonas venagsye 1.504 m2. de pasos peatonales contiguos
no pertenecientes a parcela privada que en lamees®dificacion no se han computado como zona
verde sino como viario. Si sumamos esta supedid¢os 14.930 m2. computados resultan 16.434 m2.
superiores a los 16.008 m2. del PRIM vigente.

El articulo 63 LUV sobre limites a la potestad pleiheamiento, en el punto 2.c, establece que en las
zonas de nueva ordenacion o remodelacion globalrgforma interior, observara los estandares
exigibles para los planes parciales conforme &twdda 67 de la presente Ley, pero podra eximirse,
parcial y justificadamente, del cumplimiento de eltps exigencias que, por incompatibles con la
consolidacion, resulten impracticables. En est® ehsnantenimiento de un solo edificio permite la
aplicacion integra de los estdndares previstosl @& TU, la primera referencia del cuadro o los
estandares del ROGTU para la edificabilidad ddiosess la siguiente:

Para el planeamiento parcial se establecen (attU8) 35 m2 de suelo dotacional no viario por cada
100 m2 de techo edificable residencial, que reptase28.129 m2s (80.369 m2t x 0,35), de los que 15
m2s se destinaran a zonas verdes (12.055 m2s)n Segi208.5 del ROGTU, la edificabilidad

terciaria solo computara a efectos de incrememtaasz verdes en 3m2 de suelo por cada 100m2t de
21
Ajuntament d’Elx, S.T. Planeamiento y Ordenacion. Uberna1 32- 03202 Elx. Tel. 96 665 92 28. Fax. 96 665 81 68
st.planeamiento@ayto-elche.es




Ayuntamiento de Elche

terciario cuando éste se sitla en bajos de laga&dines. Esto supone un incremento de 152,96 m2s
(5.096 m2t x 0,03) y un total de zonas verdes d20B2m2s. Segun Art. 208.2 del ROGTU, debe
destinarse un minimo de 10m2s por cada 100m2tgoaripamientos, o que supondria 8.037m2s.

La segunda referencia del cuadro comparativo quoreiente a la edificabilidad total incluido el
techo transferido es la siguiente:

Zonas verdes:
86.237 m2t residencial x 0,15 + 5.096 m2t tergiar0,03 = 13.088 m2

Equipamiento:
86.237 m2t residencial x 0,10 =8.,62n2 ~ 8.624 m2

Total:
86.237 m2t x 0,35 + 5.096 m2t x 0,03 30336 m2

Respecto al porcentaje minimo de jardines res@dttal de zonas verdes resulta:

13.088 m2 x 80% = 10.470 m2 (la prevision en poby es de 10.736 m2)
Asi pues, se cumplen los articulos 208.2 y 208.R@4TU para minimos dotacionales.
Los estandares, en cualquier caso, cumplen lolesidb en el articulo 63.c de la LUV.

El PG de Elche, en el art. 105 2b, establece quseetores de suelo urbanizable o ya urbanizados al
amparo de este plan, para las parcelas, “aun desptm de fachada a via publica, debera existir al
menos una calle peatonal que establezca la sefpaetire la parcela edificable y la zona verde”.

Este espacio peatonal se ha computado como viagohy computado como estandar dotacional.

Tal y como esta grafiado en el plano de ordena2j@se espacio tendra un tratamiento pavimentado
gue estara integrado en la urbanizacién de la zende. A efectos del computo de estandares
establecido en la legislacion autonomica, se hadesn cuenta la clasificacion de zonas verdes que
establece el articulo 127 del ROGTU, tal y comexg@esa en el plano siguiente:
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Justificacién del cumplimiento del Art. 127.a) ROGT
Todas las superficies de las areas de juego (Apgram los 200m2 de superficie (ver cuadro anexo
2.c), asi como se puede inscribir un circulo dengitro de 12m.

Del mismo modo, los 10.736 m2 de jardinégd 25 m) superan el 80% del estandar minimo de
13.088 m2. exigidos por el ROGTU (10.470 m2).

Justificacién del cumplimiento del Art. 130.b),RDGTU

Ningun vial rodado supera el 15% de pendienténguno peatonal el 12%.
La dimension minima de vial es 5m. para uso peatona

Justificacién del cumplimiento del Art. 131. ROGTU

a) Dado que el IEB > 0,60 m2/m2, los viales det@e(todos de doble sentido) tienen una
anchura de 20m.
b) Todos los viales peatonales tienen una dimemsidima de 5m.

C) No existe ningun vial de anchura inferior a 20m

d) La acera de anchura minima es de 3m, incanglorlas de anchura mayor, arbolado de
alineacion.

e) Todas las calzadas son de doble sentido, pprdsu dimensién minima es de 6m.

El presente PRIM:

© Mantiene y mejora las dotaciones publicas actuaienexistentes

© No altera la clasificacion actual del suelo

© Se modifica la calificacion concreta de la zonaleeactual, y se pasa a 14.841 m2.
© El PRIM no altera los suelos calificados como does.

© EL PRIM no legaliza situaciones urbanisticas utages.

En realidad la superficie de zona verde no secediebido a que en el PRI vigente estaban
computadas como tales los pasos peatonales camtiguimcluidos en parcela privada, la medicion de
estas superficies supone 1.504 m2 que sumadosl#d 41 m2. computados supondrian un total de
16.345 m2. superiores a los 16.008 m2. que figara@l PRIM vigente.

9.- CONDICIONES DE SOSTENIBILIDAD PARA LAS VIVIENDA S

a. En cuanto a la adaptacién y puesta en valaerdetno:

Estudio de la adecuada integraciéon de la propuestal tejido urbano en el que se implante
considerando la calidad de los espacios urbanosejgeneren.

Estudio de los factores de entorno para aumentetaabilidad y el confort.

Se buscara la calidad arquitectonica, volumétricargpositiva del edificio con el uso de un adecuado
lenguaje formal.
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b. En cuanto a la optimizaciéon funcional de lasendas se optaré por:

Una solucion tipoldgica innovadora y una distrilducinterior adaptada a las nuevas necesidades vy al
modo de vida de sus futuros habitantes.

Se buscara la flexibilidad funcional de los espade cara a posibles cambios futuros de uso.
Se realizara un estudio accesibilidad y supresgbadreras arquitectonicas para discapacitados.

c. En cuanto a medidas para el ahorro energético:

Se buscara la mejor orientacion de los edificiagisecriterios de iluminacion natural, calidad visua
ventilacion y radiacion solar, tomando las medojasrtunas para la proteccién y/o aislamientos sle la
fachadas.

Se utilizaran sistemas de energia renovables.

Para favorecer la eficiencia térmica se potendeamaaxima exposicion al sur y el uso de la ventiliac
cruzada frente al calor.

Se garantizara el confort acustico de las vivienuasliante la correcta distribucion interior, con
proteccion al exterior y aislante en las instalaes.

Se garantizaran el correcto aislamiento térmic@ elminaran los puentes térmicos. Se evitara el
sobrecalentamiento de la cubierta y en generalsii¢gara el cumplimiento del Cédigo Técnico de la
Edificacion.

Se potenciara el uso de materiales recicladosaddwos, y aquellos en cuya fabricacion se sigan
criterios de eficacia energética y conservacionioauabiental.

Se emplearan sistemas constructivos que minimidempacto ambiental.

Se tomaran las oportunas medidas correctoras deokibles impactos tanto durante la construccion
como en su estado final.

Se favorecera la facilidad y economia en la gest@dimantenimiento y conservacion del edificio.

10.- DERECHO DE REALOJO Y POLITICA DE INVERSIONES P UBLICAS

10.1 Acerca del realojo

El Plan de Reforma Interior Modificativo plantealdouna resolucion en base al mantenimiento de la
poblacién tanto espacial como temporalmente.

La idea inicial como nace el Plan de Reforma InteModificativo, en concreto a la gestion, es la de
tratar el barrio de San Anton de ElIx sin que sblgmon, de edad avanzada, tenga que desplazdrse de
barrio mientras las viviendas actuales se rehabititreconstruyen.

Para poder proceder y desarrollar esta idea, tagpai necesidad que surge es la de edificar enean ar
libre del sector donde se construyan un numeraviendas suficientes para que en esta primera fase
se puedan realojar un nimero de viviendas iguaheaydres a las construidas.
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Realizada la primera fase de viviendas y realojagdosnimero de viviendas correspondientes a
bloques completos y de un area comun, se derrdsablbques antiguos. Sobre dichos suelos se inicia
la segunda fase de construccion y realojo, asalehsotal realojamiento de todos.

En la fase de gestion corresponde al urbanizadakr Aiyuntamiento establecer las condiciones y
requisitos para la aplicacion efectiva del citaderedho de realojo, cuya finalidad es evitar la
desproteccion social de los ocupantes de viviesdaaalmente los mas vulnerables.

10.2 Politica de inversiones publicas

Para el desarrollo del sector, se contara conl#éboracion tanto de la Consejeria de Medio Ambiente
Agua, Urbanismo y Vivienda, el Ayuntamiento de Elghel Ministerio de la vivienda en la medida de
Sus respectivas competencias.

Detras de este hecho, existe la intencion de gpenga el minimo coste para los propietarios
afectados (integrados por colectivos desfavoreli@os razon de sus circunstancias economicas,
personales o sociales para solucionar los grawddgonas constructivos de las edificaciones exiegent
y mejorar la habitabilidad y accesibilidad de lawiendas actuales, construir aparcamientos
subterraneos en la zona y dotar al barrio de mademfraestructuras y equipamientos urbanos,
reurbanizando sus espacios publicos.
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11. DELIMITACION DE UNIDADES DE EJECUCION

El @mbito sujeto a Actuaciones Integradas (areeplarto 62.1) se desarrollara mediante dos unidades
de ejecucion, la UE.1 corresponde a la fase 1YH& al resto de las fases, las fichas de ambas se
adjuntan en el anexo 2.

Uno de los objetivos del PRIM es evitar el realigolos vecinos fuera del sector mientras se ejeduta
PRIM. Por ello, la estrategia consiste en la ej@cude los edificios residenciales nuevos y elajeal

de los vecinos en los mismos, De esta manera garpddmoler los edificios vacios para construir en
su lugar los nuevos edificios destinados a albdagarvecinos que ocupan edificios a demoler, y asi
sucesivamente.

Dada la peculiaridad del desarrollo de la ejecud@nPRIM es condicion necesaria para el desarrollo
de la Unidad de Ejecucién 2 haber completado ehrdafo de la Unidad de Ejecucién 1, o bien,

desarrollarlas conjuntamente. El area de repartb. 62 dividira en tantos ambitos reparcelablesocom
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fases sean necesarias para el desarrollo Optima detuacion, de manera que el aprovechamiento
objetivo de cada una de ellas sea superior alnpaielizado por los propietarios afectados

asegurando asi el realojo de los actuales halstaAtefectos informativos se propone la siguiente
division por fases, pudiendo éstas modificarseustibn de un mejor ajuste a las necesidades de
gestion de la actuacién (plano ORD 06 PROPUESTABEHS, sin efecto normativo).
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12. REGIMEN DE CONSTRUCCIONES EXISTENTES FUERA DE ORDENACION.

De conformidad con el articulo 111 de la LUV ladiedciones erigidas con anterioridad al presente
Plan, y disconformes con él, se consideran fueraomienacion por incompatibilidad con las
determinaciones de este PRIM: todas las edificasioasidenciales, excepto el equipamiento docente
existente, la Iglesia y el bloque 15, parcela #84bilitado).

Sin embargo en todas ellas se permiten las obreepdeacion y refuerzo que resulten necesarias para
garantizar unas correctas condiciones de uso,idaguwy salubridad en tanto se renueve la edificacié
También se permite el cambio de uso de los locabeserciales dentro de los permitidos por las
normas del Plan General siempre que se garantseglaidad de los locales.

13.- CATALOGO DE BIENES Y ESPACIOS PROTEGIDOS.

La documentacion del Plan de Reforma Interior rigeeincorporar un Catalogo de Bienes y Espacios
Protegidos por innecesario.

Del mismo modo, los proyectos de urbanizacion debeonservar en las nuevas zonas verdes el
arbolado de las zonas verdes existentes sobreakarque se superponen.

14.- AREAS OBJETO DE ESTUDIOS DE DETALLE.

Para la formulacién de estudios de detalle serd@ptieacion lo regulado en el vigente Plan General y
en el art.79 L.U.V. En particular el bloque 15abilitado podra reordenarse en el momento en que
agote su vida util o resulte necesario con tipaogalturas similares a las previstas para el résto
barrio sin modificar la edificabilidad, salvo que efectie una transferencia de aprovechamiento, y
destinando las superficies no ocupadas por lacadifin a dotaciones publicas.

15.- CEDULA TERRITORIAL DE URBANIZACION.

De la lectura de los articulos 72.2 y 112 a 11éadeUV y articulos 168.6 y 225 a 233 del ROG se
concluye que, para la tramitacion del presenterunsnto de ordenacion modificando el PRIM
aprobado no es necesaria la solicitud de la Cébdatorial de Urbanizacién, ya que se trata de una
iniciativa de planeamiento de desarrollo que noifitadla ordenacion estructural.

16.- INTEGRACION PAISAJISITCA.

La modificacién del PRI vigente practicamente apealéera las condiciones paisajisticas del sector
respecto a su entorno por disponer bloques dercoogin similares de alturas similares.
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D) NORMAS URBANISTICAS

Capitulo 1: DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 1. Objeto del Plan de Reforma Interior Nativo

El presente Plan de Reforma Interior Modificativiene por objeto definir la ordenacion
pormenorizada del sector de suelo urbano denomiBadoAnton. Las determinaciones de este PRIM
son, por lo tanto, complementarias del Plan Gemerdlx en los términos previstos en la Ley 16/2005
Urbanistica Valenciana (en adelante LUV).

Articulo 2. Ambito de aplicacion

Las presentes Normas Urbanisticas regulan lasidaties de edificacion y uso del suelo en el sector
San Antén.

Articulo 3. Vigencia y entrada en vigor:

La vigencia de estas Normas Urbanisticas es igleldel Plan al que pertenecen, y sera indefinida
mientras no se produzca la aprobacién definitivaudeevision o modificacion. La entrada en vigdr de
Plan de Reforma Interior Modificativo se produc&dos quince (15) dias de la publicacion de la
resolucién de aprobacion definitiva en el Boletiicial de la Provincia de Alicante, con transcripti

de sus Normas Urbanisticas.

Articulo 4. Vinculacion con el planeamiento de rausgperior

En lo no previsto en estas normas sera de aplitdgidegulado en las Normas Urbanisticas del Plan
General de Elx.

Como normativa supletoria y con objeto de defims lconceptos que figuran en estas normas
urbanisticas sera de aplicacion lo regulado en atven urbanistica estatal y de la Comunidad
Valenciana.

Articulo 5. Régimen fuera de ordenacién y edifibGadncompatible con la ordenacion

El régimen juridico para determinar la situacionfulra de ordenacion de las edificaciones existente

sera el previsto en las Normas Urbanisticas del Bkneral; asi como para establecer las obraseque s
permiten en las mismas y en las edificaciones gue,no quedando fuera de ordenacién, no son
plenamente compatibles con las determinacionegrdsénte documento.

En particular se permiten las obras de acondicioer@m y refuerzo que resulten necesarias para
garantizar las debidas condiciones de uso, segugidsalubridad de las construcciones en tanto se
procede a su renovacion. También se permiten cant@auso dentro de los permitidos por el Plan

General siempre que se cumplan as debidas condscamseguridad y salubridad.
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Articulo 6. Precisién de limites:

Las delimitaciones de las unidades de ejecucionagzm dotaciones, podran precisarse en los
documentos de desarrollo —ejecucion y gestion- sle planeamiento, cuando se trate de ajustes
debidos a las caracteristicas topograficas dedrierrla mayor precision de la cartografia de que se
disponga, la mejor ejecucion de las obras de urhaidn, la presencia de arbolado o vegetacion u
otros elementos naturales o artificiales de intends justifiquen el ajuste. La referida precisi@ d
limites debera cumplir las siguientes condiciones.

Se mantendra sensiblemente la forma de las detacroires graficas.

No se produciran aumentos o disminuciones de larBaie delimitada superiores al cinco por cien
(5,0%).

No disminuiran los niveles de servicio de las dagirculacion.
No disminuira la superficie destinada a sistemasaionales.

Articulo 7. Interpretacidon de datos

El orden de prelacion de los distintos documentdsPian, en caso de que existan contradicciones
entre ellos, es el de la Normativa, fichas de @amento y gestion, planos y Memoria, y en gensel,
consideraran prioritarias aquellas determinaciapesimpliqguen espacios libres publicos o de interés
mas amplios. Asimismo, en caso de contradicanbrees| estado real de los terrenos y el considerad
por el Plan, se estara a lo que refleje la realidad

En caso de contradiccién entre los datos resultaggelos planos de ordenacion y los datos de los
cuadros resumen, prevalecera la parte grafica $aleserita.

Capitulo 2: USOS ESPECIFICOS Y TIPOLOGIA.

Articulo 8. Clasificacion del suelo

El presente Plan de Reforma Interior Modificatidoaca un sector de Suelo Urbano, segun la
clasificacion del suelo establecida por el Plangeaide ElXx.

Articulo 9. Calificacion del suelo

El presente Plan de Reforma Interior Modificatistablece la ordenacion pormenorizada del sector
fijando la calificacion de suelo de cada una deztass, asignandoles los distintos usos urbansstico
Todo el ambito del Plan de Reforma Interior quealldicado en alguna de las siguientes zonas:

ZONAS RESIDENCIALES

Clave 4 (blogue 15, parcela 18): Zona de Ensartatiéicacion segun alineacion a vial
Clave 5bis (parcelas 1-17): Zona de Edificacioriasia, Volumen contenedor (VCO)

ZONAS TERCIARIAS

Se integran en las zonas residenciales

Ajuntament d’Elx, S.T. Planeamiento y Ordenacién. Uberna1 32- 03202 Elx. Tel. 96 665 92 28. Fax. 96 665 81 68 30

st.planeamiento@ayto-elche.es




Ayuntamiento de Elche

ZONAS DOTACIONALES PUBLICAS

Clave A RED VIARIA
Clave G RED DE ESPACIOS LIBRES ~ (SJLy SAL)
Clave F EQUIPAMIENTOS PUBLICOS (PED, SMD, SRD)

ZONAS DOTACIONALES PRIVADAS

Clave 10F (parcela S-RD*1) ZONA DE SERVICIOS DE UIDARIDAD PRIVADA

Articulo 10. Definiciones especificas del Plan @dgdfma Interior Modificativo

Volumen Contenedor (VCO)

Se entiende por volumen contenedor la envolvemntealien cuyo interior se concreta la edificacion.

La altura del VCO edificios de hasta diez plan&rs $a suma de la altura maxima reguladora + 3 m.
de altura totales, en edificios de mayor altureegelara por las Normas del Plan General para &8ave

La planta seré la definida segun planos de ordénaci

En estos 3m sobre la A.M.R. se permitira exclusemte cuerpos anexos o complementarios al uso
residencial; en ningun caso construcciones destgadiviendas.

% Ocupacion:

Se entiende por Porcentaje de Ocupacion, el tamtoipnto maximo de la superficie delimitada por el
VCO que puede ocuparse en PB.

En cualquier caso la planta baja debera retrangeedmenos 5 m. de cualquier superficie destinada
zona verde o equipamientos publicos aunque ercha e indique el 100% de ocupacion, pudiendo
sobresalir las plantas piso o vuelos sobre esta.

Capitulo 3: CONDICIONES DE LA EDIFICACION

Articulo 11. Condiciones de la edificacion

Las condiciones de la edificacion vendran recogeraka modificacion de la clave 5 especifica para e
sector del Barrio de San Antdn, a la que denommaseclave 5bis. Esta, se detalla a continuacion.
ZONA DE EDIFICACION AISLADA. (CLAVE 5his)

1. Definicion.

Esta zona se corresponde con el area comprendida pector del Barrio San Antdn, objeto de este
PRIM.
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2. Condiciones de la edificacion.

2.1.-Tipo de ordenacion
Sera el de ordenacion por edificacion aisladaaemddalidad de Volumen Contenedor (VCO) como
tipologia edificatoria.

2.2.-Numero de plantas y altura requladora

El ndmero de plantas de cada zona viene reflejadto® correspondientes planos de ordenacion,
estableciéndose como nimero maximo de plantas Xl ¢i|glanta baja y diez plantas de pisos). Las
alturas reguladoras que corresponden a cada zanassque resultan de la aplicacion de la formula:

52+ (N-1)x3,1
Siendo N el nimero de plantas.

2.3.-Ocupacion.

2.3.1.- La ocupaciéon maxima de la edificacion dewle la parcela vendra definida por el VCO (ver
ORD_03).

2.3.2.- La ocupacion méaxima en PB por la edificaciiene definida en los correspondientes cuadros
de cada zona segun el pardmetro % Ocupacion. -2138. plantas sétano destinadas a garaje
aparcamiento podran ocupar hasta el 100% de lalpasi®mpre que no sobresalgan de la rasante del
terreno.

2.4.-Edificabilidad.

La edificabilidad es la determinada tanto en tafdasxo 2) y en planos (ORD_03).

Se permitira el trasvase de edificabilidad entagbés de una misma manzana mediante Estudio de
Detalle.

Se entenderd por manzana a estos efectos los blogaenas dotacionales (jardines, equipamientos y
pasos peatonales no separados por viales de trafico

En la primera fase esta prevista una edificabilidgkima de 28.295 m2 superior a la determinada
anteriormente. En caso de que se opte por no dgg@tanantener la altura maxima de los bloques 1 a
5, o parte de ellos en diez plantas se prevé liipdad de efectuar una modificacion del PRI
consistente Unicamente en transferir la edificdhdino desarrollada a las fases tres, cuatro g.cinc

2.5.- Superficie construida por planta:

Se entiende por superficie construida por plantas &fectos de esta norma, la superficie compdendi
en el perimetro definido por la cara exterior ds serramientos con el exterior o con otras
edificaciones.

2.6.-Longitud maxima de manzana:

Serd la establecida en plano ORD_03.

2.7.-Parcela minima vy longitud minima de fachada:

Sera la propia parcela establecida en plano ORD_03.

Ajuntament d’Elx, S.T. Planeamiento y Ordenacién. Uberna1 32- 03202 Elx. Tel. 96 665 92 28. Fax. 96 665 81 68 32

st.planeamiento@ayto-elche.es




Ayuntamiento de Elche

2.8.-Retranqueos.

La alineacion limite maxima de la edificacion esdidimitada por el VCO, permitiéndose cuerpos
volados a via publica sin sobrepasar la linea @édovgenalada en el plano de ordenacion. El resto de
los vuelos estaran contenidos en el volumen codteneno tienen limitacion.

La planta baja se retranqueara en todo caso 5 nasdeonas verdes y parcelas de equipamiento
contiguas.

2.9.-Aticos

Se permiten aticos retranqueados con respectofadhadas transversales (las de menor dimension)
de las edificaciones. Siempre quedaran incluidesl eamero de plantas maximo.

2.10.-Sétanos
Los sétanos podran ocupar hasta el 100% de lalpgnéeada.

2.11.-Cuerpos Volados y Elementos Salientes

Se permiten vuelos fuera del VCO:
1.- Para los casos de vuelo sobre la via publiptaab de ordenacién define la linea de vuelo maxim
2.- Dentro del VCO no hay limitacion de vuelo.

2.12.- Pérgolas y marguesinas.

Se permiten pérgolas y marquesinas dentro de pam@®ada. No computan ni a efectos de
edificabilidad ni de ocupacion.

2.13.- Altura de la edificacion.

La altura de cada escalonamiento estard compremwididtto de las maximas establecidas segun el
numero de plantas de cada escaldn.

2.14.- Otras condiciones

En la fase | se permite indistintamente desarrddlarolumetria prevista en el PRIM vigente con la
ocupacioén de la superficie sefialada en el plararadfenacion como parcela privada para aparcamiento
y soOtano y tratamiento de la superficie como viaiio necesidad de esperar a la aprobacion de la
presente modificacion, puesto que sus parametrasmsplen en ambos planes.

En el momento en que se apruebe la presente namidic podrian mantenerse las mismas
condiciones, y elevar la altura méxima de 10 a [Abtps como en otros bloques. También podria
desvincularse el s6tano aparcamiento de la somérayalumen contenedor y situarse bajo suelo
dotacional desafectado en cuyo caso la superfigierier al volumen contenedor tendria la
consideracion de suelo publico.

En particular el bloque 4 en el caso de elevarlguwaaa once plantas, retranqueara ligeramente la
alineacion de la fachada norte para ajustarledallaloque 5.

3. Condiciones de uso.

3.1.- El régimen de usos para esta Clave es daksim

El régimen de usos es el previsto por las NorneaPlkn General para clave 5 y para clave 4.
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4. Otras condiciones.

4.1.-Aparcamiento

a) Por tratarse de un Area de Renovacion Urbarcafaea el 30 de octubre de 2008), destinada a
viviendas de superficie util inferior a 60 m2, éinmero de plazas privadas de aparcamiento sera el de
1plaza por cada 100m2 de edificabilidad, segurstabtecido en la LUV en su art. 67 0 el ROGTU en
su art. 208.4.

b) Las dimensiones minimas de estas plazas sesatefmidas en la normativa autondmica y en el
P.G.0O.U. de Elche. No obstante, el PRIM prevé Isibpiidad de un aparcamiento subterraneo bajo
suelo dotacional para suplir una posible demantiaguwle mas plazas de aparcamiento privadas (ver
planos de ordenacion).

c) A estos efectos se desafecta el subsuelo deéetcenos calificados como dotaciones con las
siguientes condiciones:

- El proyecto de urbanizacion y de obras gararéizdrcumplimiento del art. 128.a del ROGTU,
debiendo poseer las zonas verdes condiciones atdecpara la plantacion de especies vegetales en, al
menos, un 50% de la superficie.

- El uso previsto es el de aparcamiento e instal@s, no pudiendo destinarse a usos 0 servicios
publicos determinantes de la demanialidad del ®ibsu

4.2.-Cerramientos de parcela

No se permitird cerramiento de parcela alguno fderéa superficie ocupada por las plantas bajas de
edificacion.

4.3.-Cerramientos de plantas bajas

La superficie del VCO en planta baja podra ceeraavo en la parte correspondiente al retranqueo
minimo de 5 m. de zonas verdes y equipamientospddidisponerse soportales de uso publico con
una seccion transversal de 4 m. no computablesajgsmde uso publico o comunitario.

4.4 .-Edificacion

El proyecto de edificacion debe ser Unico para ¢ddque, pero puede ejecutarse por fases siempre
gue cada una de ellas sea autbnoma.

4.5.-Centros de Transformacioén

Los centros de transformacion previstos deberararsié dentro de la superficie ocupable de las
plantas bajas de las edificaciones, no computamdecios de edificabilidad (art. 96 PGOU EIXx)

4.6.- Testeros

Los testeros de las edificaciones no podran senimgun caso, ciegos, debiendo recibir el mismo
tratamiento que el resto de fachadas del edificio.

De manera mas resumida, se estara a lo estableri#s fichas que a continuacion se detallan tanto
para la clave 5bis como el resto de zonas de ocdanarbanistica:
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ZONA DE ORDENACION URBANISTICA: EDIFICACION AISLADA CLAVE: 5bis
MUNICIPIO: ELX PLAN: PRIM SAN ANTON
TIPOLOGIA EDIFICATORIA:
SISTEMA DE ORDENACION: USO GLOBAL:

EDIFICACION AISLADA  VOLUMEN CONTENEDOR VCO

RESIDENCIAL
(BLOQUE EXENTO, CONFIGURACION
FLEXIBLE)
USOS PORMENORIZADOS
USO DOMINANTE USOS COMPATIBLES USOS INCOMPATIBLES
RESIDENCIAL: multiple art. 125 Normas del Plan General
PARAMETROS URBANISTICOS
PARCELA POSICION DE LA EDIFICACION
PARCELA MINIMA Seglin ORD_03 DISTANCIA MINIMA AL INDE FRONTAL Seglin ORD_03
INTENSIDAD VOLUMEN Y FORMA
EDIFICABILIDAD Seglin ORD_03 NUMERBXIMO DE PLANTAS Seglin ORD_03

52 +(N—-1) X 3,1

Siendo N el nimero de plantas

ATICOS S
SOTANOS S
CUERPOS VOLADOS

(FUERA DEL VCO) S

OTrRAS CONDICIONES

A) EL NUMERO DE PLAZAS PRIVADAS DE APARCAMIENTO SER EL DE 1PLAZA POR CADA 100M2T DE
EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL, TAL Y COMO ESTABLECE LA LUV EN SU ART. 67 O EL ROGTU EN SU
ART. 208.4.

B) LOS CENTROS DE TRANSFORMACION PREVISTOS DEBERANTUARSE DENTRO DE LA SUPERFICIE
OCUPABLE DE LAS PLANTAS BAJAS DE LAS EDIFICACIONESNO COMPUTANDO A AFECTOS DE
EDIFICABILIDAD (ART. 96 PGOU ELX).

C) EL PROYECTO BASICO DEBERA JUSTIFICAR LA MAXIMA BIFICABILIDAD PERMITIDA Y
PROYECTADA.

D) LOS TESTEROS DE LAS EDIFICACIONES NO PODRAN SERN NINGUN CASO, CIEGOS DEBIENDO
RECIBIR EL MISMO TRATAMIENTO QUE EL RESTO DE FACHABS DEL EDIFICIO

E) LAS SUPERFICIES DEL VCO EN PLANTA BAJA PODRAN GIRARSE SALVO EN LA PARTE
CORRESPONDIENTE AL RETRANQUEO MINIMO DE 5 M. DE ZOM VERDES Y EQUIPAMIENTOS Y EN LAS
DE USO PUBLICO.
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F) LA PAVIMENTACION DE LA SUPERFICIE DE PARCELA PRIADA NO EDIFICADA SERA LA MISMA QUE

LA DETERMINADA POR EL PROYECTO DE URBANIZACION PARAACERAS Y/O ZONAS PEATONALES.
ASIMISMO NO SE PERMITIRA CERRAMIENTO DE PARCELA ALGNO, DEBIENDO GARANTIZAR EN TODO
SU MOMENTO EL ACCESO Y TRANSITO DESDE LA ViA PUBLIG.

G) SE ACONSEJA LA VOLUMETRIA DE LOS PLANOS DE IMAGE

DESCRIPCION GRAFICA
ZONA PARCELA VCO

Capitulo 4: REGIMEN DEL SUELO

Articulo 12. Aprovechamientos

De acuerdo con el articulo 21.2 de la LUV, el apotvamiento urbanistico subjetivo sera del 100%
del Aprovechamiento Tipo por tratarse de Suelo boba por considerar que no existen cesiones
pendientes.

El aprovechamiento urbanistico del area de rep&d se establece un aprovechamiento tipo
horizontal de 1,04933 m2t / m2t. No obstante, yieeg) art. 117.3 del ROGTU, se podra ajustar por
una medicién mas precisa del aprovechamiento rahrexdo.

Con independencia del aprovechamiento urbanistieb adea se efectia una transferencia de
aprovechamiento de 5.868 m2t propiedad del Ayurdgatai de Elche sobre terrenos de propiedad
municipal en la primera fase.

Articulo 13. Unidades de Ejecucion

El presente Plan de Reforma Interior Modificativalimhita dos Unidades de Ejecucién para todo su
ambito.

No obstante, los Programas de Actuacion Integrasasg formulen para el desarrollo de dicha/s
unidad/es de ejecucién podran redelimitar su amkajostandose y desarrollando las restantes
determinaciones del presente Plan de Reforma dntgiodificativo.

Las Unidades de Ejecucion podran desarrollarséages, que explicitara el Programa.
Articulo 14. Parcelacién de los terrenos

En desarrollo del presente Plan de Reforma Intévodificativo se podran redactar Proyectos de
Reparcelacion que abarcara el ambito de cada&paecelable.
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Capitulo 5: CONDICIONES Y USOS DE LOS TERRENOS DOTACIONALES

Articulo 15. Usos y parametros urbanisticos deédagnos dotacionales de la red secundaria

Las parcelas dotacionales SRD-1 y SRD-2 no ser#ficadiles sobre rasante. Solo se permitiran
vallados no opacos y mobiliario urbano asi comggqiés.

Para el resto de actuaciones en los espacios oiotées, se estara a lo dispuesto en el Plan Gateral
Elx con una altura maxima de tres plantas y respetéa linea de retranqueo de edificacion grafiada
en planos.

Excepto las denomindas SMD-3, SMD-4 Y SMD-5, de meguefias dimensiones insertadas en el
viario publico. Estas parcelas deben permanecertabj sin vallar, y se destinan a equipamientos de
la via publica tales como pequefios quioscos, estaside medicion o similares. Pueden establecerse
concesiones de ocupacion tales como quioscos desgreenta de loterias, etc., similares a las
instaladas en via publica. También para terrazémass y cafeterias.

Cada una de estas instalaciones debera dejar arilp@sde 2 m. junto a las fachadas de los edsici
contiguos y el terreno se pavimentara o ajardidarfbrma similar a la via publica contigua.

El objeto de estos pequefios equipamientos es eljude los elementos citados se situan
preferentemente en estos espacios.

Todos los espacios dotacionales quedan desafegtadossusceptibles de ocupaciéon bajo rasante para
uso de aparcamiento con la condicién de que lagszevardes posean condiciones adecuadas para la
plantacion de especies vegetales en, al meno€%Ide su superficie. El subsuelo desafectado no
podra destinarse a usos o servicios publicos detantes de la demanialidad del subsuelo.

La dotacion de aparcamientos publicos es la esidalgor la L.U.V., es decir, la mitad de las
minimas privadas: 0,5 plazas / 100m2t de edificddadl residencial. De esta manera, el nUmero de
plazas publicas en vial debe ascender a 402. Surasdorrespondientes usos terciarios ascienden a
427, proveyendo el PRIM un total de 463. Se per&itho obstante, soluciones alternativas de
aparcamiento como la construccion de subterrargosshelo dotacional.

Las dimensiones minimas de estas plazas vendramiddsf segun Reglamento de Ordenacion y
Gestion Urbanistica (Art. 131g).

La iglesia, parcela S-TD*1, tiene un aprovechanderdto de 1,5m2t/m2s y un nimero maximo de 3
plantas. Para el resto de condiciones, estaraaggslkegun articulo 137 PGOU correspondiente a clave
10F. El uso previsto es el religioso.

Articulo 16. condiciones de urbanizacion.

En desarrollo del presente Plan de Reforma Integadebera redactar el correspondiente proyecto de
urbanizacién. Tendra como finalidad definir losadles técnicos de las obras publicas previstaglpor
presente plan y que comprenden la ejecucion de sleeemas viarios (aceras, calzadas y
sefalizaciones), las zonas verdes (plantacionegnpataciones y mobiliario urbano) y las obras de
instalaciones publicas de infraestructuras (sarera@mi red de agua potable, riego e hidrantes de
incendio, telecomunicaciones, alumbrado publicd,de baja tension, centros de transformacion,. etc.)

El proyecto de Urbanizacion no podra contener detexciones sobre ordenacién, régimen del suelo o
de la edificacion ni podra modificar las determinaes del presente Plan.

No obstante, podra reajustar las rasantes, de flustiicada, en razén de las pendientes de ladeed
alcantarillado u otras circunstancias que se eastime

Ajuntament d’Elx, S.T. Planeamiento y Ordenacién. Uberna1 32- 03202 Elx. Tel. 96 665 92 28. Fax. 96 665 81 68 37

st.planeamiento@ayto-elche.es




Ayuntamiento de Elche

Se redactara con precision suficiente para podentealmente, ejecutarlo bajo direccion de técnico
distinto a su redactor.

Los materiales, tratamientos superficiales de Wahinarias, mobiliario, vallas etc., se adecuaahn
ambiente urbano y seran de calidad adecuada piéaaieyactos visuales y estéticos.

Las superficies de subsuelo desafectadas sobmutase sitlan aparcamientos correspondientes al
estandar privado de edificios contiguos se ejeéntarevia o simultaneamente a aquellos. Deberan
permitir el paso de las infraestructuras e instatags previstas en el proyecto de urbanizacidéengrt

la resistencia y condiciones de accesibilidad aal#es para los servicios de extincion de incendios y
urgencias previstas en el codigo técnico de lacadifon.

El tratamiento y urbanizacion de la superficie de publico se incluird y ejecutara en el mismo
proyecto de edificacion del subsuelo. Tendran w@tamniento de facil mantenimiento y estaran
pensadas fundamentalmente para servicio de logiedifnas préoximos. (Juegos infantiles, paseo,
estancia, etc., permitiéndose la instalacion dazas de bares y cafeterias).

En conjunto, en todas las superficies de zona veel@riorizara su tratamiento de tierra, suelo
permeable y plantacién de arbolado.

Podr& incorporarse en las zonas verdes un carrdleddcio para transporte publico y servicios de
seguridad o emergencia.
Capitulo 6: ESTUDIOS DE DETALLE

Articulo 17. Estudio de Detalle.

Se prevé la posibilidad de modificar la volumetfriaaracteristicas del bloque 18 en el momento en
gue agote su vida util para ajustarla a las coodes tipologicas del resto del sector sin aumentar
edificabilidad salvo que se produzca un trasvasansferencia.

También se permite para transvasar edificabilidadeebloques dentro de una manzana tal como se
define en el punto 2.4 sin modificar el volumen teoedor. En este caso debera indicar si la
edificabilidad transferida est& vinculada o noaerida protegida.

Capitulo 7; TRANSFERENCIAS Y RESERVAS DE APROVECHAMIENTO

De la reserva de 7.818,05 m2t de reserva de agrareento efectuada en la antigua Lonja de Frutas
se transfieren 5.868 m2t a este sector, por lorgsta una reserva de aprovechamiento de 1.950,125
m?2t.
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E) ANEXO 1. EXTRACTO NORMATIVA PGOU ELX
Las modalidades de Areas de Reparto que prevé@aMiinen recogidas en el articulo 25:

Articulo 25. Areas de reparto y AprovechamientooTip

1.- Las Areas de Reparto constituyen ambitos ¢eiaies cuyos propietarios tienen derecho a un
mismo aprovechamiento tipo.

2.- En suelo urbano el Plan prevé las siguientedatitades de Areas de Reparto:

1.- Zonas de Areas de Reparto uniparcelarias.

a) Con excedente de aprovechamiento. Son zonascuéase encuentra adscrita un Area de Reparto
dotacional -con aprovechamiento tipo de 1mt/m2gstn configuradas por la propia parcela y el
terreno dotacional colindante cuya urbanizacion pescisa para que la parcela adquiera la
consideracion de solar, por lo que para calculapsavechamiento, de acuerdo con lo sefialado en el
parrafo siguiente, debe considerarse y computarsegerficie de dicho suelo dotacional colindante.
Estan sometidas al régimen de Actuaciones Aisldflasa cada una de estas Areas, el Plan dispone
gue el aprovechamiento objetivo total se calculdicapdo a la edificabilidad objetivamente
materializable sobre cada parcela un coeficierdaater de 0,969356. Este coeficiente es el mismo
para todas las Areas de Reparto uniparcelarias gpleara a cada una de ellas para producir
excedentes de aprovechamiento en todas las pareelfisables para compensar, mediante
transferencias de aprovechamiento, a los terremtacidonales incluidos en el Area de Reparto
dotacional. Su calculo responde a la relacion dageuperficies de terreno de cesiéon y la cantidad
total de aprovechamiento objetivo previsto en laaz@xpresado en metros cuadrados edificables con
independencia de su uso.

b) Sin excedente de aprovechamiento. Constituyeasague no son excedentarias de aprovechamiento
y que, en el planeamiento anterior, han cumplidod&beres de cesion. Estan sometidas al régimen de
Actuaciones Aisladas.

2.- Areas de reparto pluriparcelarias.

a) Con aprovechamiento tipo individualizado. Esténstituidas por aquellas areas en las que, como
resultado de la nueva ordenacion, se han generaterndnadas plusvalias. El calculo del
aprovechamiento se ha efectuado dividiendo el &gt@miento objetivo total del area de reparto por
la superficie de ésta, excluida la superficie deet® dotacional publico existente ya afecto a su
destino. Su ejecucidn se realiza por Actuacionstadas.

b) Ordenadas pormenorizadamente por el Plan mediam operacion de reforma interior. Estan
constituidas, al igual que la anterior, por aqekaeas en las que, como resultado de la nueva
ordenacion, se han generado determinadas plusyalids que, para ajustar su aprovechamiento tipo,
participan en la cesion de la red estructural. €&uign se produce a través de Actuaciones Integnada
tienen el mismo régimen que el suelo urbanizable.

3.- La delimitacion de las areas de reparto grafiaeh los planos se entenderd, con caracter general
coincidente con el eje del viario o de la manzamaaerre el area. En el caso de manzanas con ancho
superior a 36 metros, el limite del area de repseta@onsiderara situado a 18 metros de la linea de
fachada medidos perpendicularmente a la misma.

4.- En suelo urbanizable el ambito del area dertepss coincidente con la del sector méas la parte
proporcional de los terrenos dotacionales de lastaictural asignados por el Plan a dicho sector.

5.- La proporcién de superficie de la red de dotaes adscrita a las distintas areas de repartelcon
fin de que todo el suelo urbanizable tenga un agmtwamiento tipo similar, es la que consta en laafic
de caracteristicas de cada una de dichas areas.
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El articulo 38.2 define sector y el articulo 40 lasondiciones de los Planes de Reforma Interior.
Articulo 38.2.

2.- Sector: Se define como sector la unidad supakfde planeamiento especifico. Es un espacio
geografico adecuado para la ordenacion detallagarmenorizada mediante un Plan Parcial o de

Reforma Interior, pudiendo cada uno de ellos abbanta o mas sectores.

Articulo 40. Planes de Reforma Interior

1.- Se podran redactar Planes de Reforma Intenior,cuando no estén previstos en el Plan General,
para complementar la ordenacion del Plan Generareas consolidadas con el fin de acometer
operaciones de renovacion urbana, moderar densidaceequipar o modernizar barrios preservando
el patrimonio arquitectonico de interés o del palhe

2.- Los Planes de Reforma Interior contendran lesnas determinaciones y documentacion que los
Planes Parciales en proporcién adecuada a sus fines

Las condiciones para el sistema de ordenacionlp@aaion a vial se determinan en los articuloa 75
82.

SECCION SEGUNDA: ORDENACION A VIAL. CONDICIONES DE LA EDIFICACION

Articulo 75. Alineacién a vial.

Es la linea que sefiala el limite entre los espat®odominio publico destinados a viario 0 espacios
libres y las parcelas o solares de dominio puldiguivado que son susceptibles de ser edificadwos. E
el tipo de ordenacion segun alineacion a vialined de fachada coincide con la alineacion ofibéal

la calle, salvo en los casos de retranqueos peosign estas Normas.

Articulo 76. Linea de fachada.

Es la linea a partir de la cual debera levantasalificacion y coincide con el tramo de alineaaién
vial perteneciente a cada parcela, incluido elléhatuando lo hubiere. Las alineaciones interidees
los edificios correspondientes a los patios de mwamzlefinen las dimensiones de los mismos, las
cuales podran aumentarse pero no disminuirse.

Articulo 77. Ancho de vial.

1.- Es la distancia mas corta entre las dos alioees de un vial para cada tramo del mismo
comprendido entre dos esquinas o chaflanes. Se ¢éonmaertas zonas como base para determinar
algunas caracteristicas de la edificacion.

2.-

a) Si las alineaciones de vial estan constituidasrectas o curvas paralelas, de forma tal que su

distancia sea constante en todo un tramo delsgalpmara siempre esta distancia como ancho del via

entre dos esquinas o chaflanes.

b) Si las alineaciones de vial no son paralelasesgmtan ensanchamientos, retranqueos o cualquier
otro tipo de irregularidad, se tomard como anchwidk para cada tramo de calle comprendido entre

dos esquinas o chaflanes, el minimo ancho enrebtnsiderado.
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Normas, serd de aplicacion el baremo de anchosaleic de calles aprobado por el Excmo.
Ayuntamiento.

4.- El ancho de viales de nueva apertura o de laguehmos que no estén incluidos en el baremo de
anchos oficiales, sera el que, en virtud del Plaelyroyecto de urbanizacién, se afecte realmante
uso publico.

Articulo 78. Manzana.

1.- Se denomina manzana toda aquella superficiglarede suelo que se encuentra expresamente
delimitada en este Plan General, o en los docurseqte lo desarrollen, por alineaciones de vialro po
espacios libres y que tenga una linea de fachaatanua, pudiendo contener diversas calificaciones y
dominios de suelo.

2.- Se denomina hilera a una agrupacion de edifisigetos a una sola alineacién de vial, sin otras
alineaciones de vial que la delimiten.

Articulo 79. Altura requladora y nimero de plantas.

1.- El numero maximo de plantas edificable paragadnzana o zona es el grafiado en los planos de
ordenacion a escala 1/2.000.

2.- La determinacién del punto en que se medigdtiaa reguladora del edificio sera la siguiente, e
funcidn del numero de fachadas de que conste:

a) Edificios con frente a una sola via.

Si la rasante de la calle, tomada en la lineaadbaida, es tal que la diferencia de niveles eftre e
extremo de la fachada de mayor cota y el centrta drisma es menor de 0,60 m., se tomara en el
centro de la fachada, a partir de la rasante dedea en este punto. Si por el contrario, estaetitea

de niveles es mayor de 0,60 m., la mencionadaaadteitomara a partir de un nivel situado a 0,60 m.
por debajo de la cota del extremo de la linea desida de mayor cota.

Cuando por pendientes pronunciadas en calles biocarhruscos de rasantes, la aplicaciéon de estas
reglas dé lugar a diferencias de alturas reguladahre la rasante en determinados puntos de fachad
superiores a 2 m., se considerara tal fachadaidévieh los tramos necesarios para que ello no auced
El ancho minimo de cada tramo sera de 6m.

b) Edificios con frente a dos o mas vias publicasando esquina o chaflan. La altura se determinara
operandose en el conjunto de las fachadas comersi fina sola, de acuerdo con la letra anterior.

c) Edificios con frente a dos vias publicas qudarmen esquina o chaflan. La altura se determinara
independientemente para cada una de las fachadas.

Articulo 80. Profundidad edificable.

1.- Se entendera por profundidad edificable de paraela en planta de pisos la distancia, medida
perpendicularmente a la linea de fachada, entee lasta de fachada y la alineacion interior de
manzana que limita por su parte posterior la eatiftm. Esta alineacién interior de manzana sera en
todos los casos paralela a la linea de fachadgeetsaa la via publica de la parcela de que se trat

2.- Se establece una profundidad edificable unéca8Imetros, siempre que ello permita la inscripcio
dentro del espacio interior de manzana de un cirdal 6 metros de didmetro. Si no fuese posible
inscribir el circulo indicado, la manzana se coasadh totalmente edificable. Se exceptiua de cumplir
la condicién anterior a los solares en los queassstcuyan edificios destinados al uso exclusivo de
garajes-aparcamientos, que seran totalmente daldgan las condiciones establecidas en la zona P.
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3.- Cuando una parcela tuviese tal profundidad spieepasase las dos alineaciones interiores de
manzana, sin llegar a la fachada opuesta, la piertdicha parcela situada mas alla de la segunda
alineacion solamente sera edificable en las misomsliciones que el espacio libre interior de
manzana.

4.- El espacio interior de manzana sera edificahl@lanta baja, no pudiendo ser destinado al uso de
vivienda.

Articulo 81. Reqularizacion de volimenes.

1.- Edificios con frente a una sola via.
a) En caso de que al edificio le correspondanattasas diferentes, podra regularizarse el
volumen sin incrementar el aprovechamiento quédegae el Plan, siempre y cuando la mayor
de las alturas afecte a un ancho de fachada supetionetros y a una superficie superior al 30
por ciento del solar, o bien, cuando la mayor alafecte a una longitud de fachada inferior a 4
metros y a una superficie superior al 50 por cietgbsolar. En estos casos, la mayor de las
alturas unicamente podra invadir la zona de meltoraacuando quede situada por debajo de
un plano inclinado de 45° que pase por la linemtgseccion de la fachada de menor altura,
con el plano horizontal definido por su altura fledora.
b) Si no se cumplen las condiciones del puntoriamfeel solar debe edificarse con la
menor de las alturas que le otorga el Plan.

2.- Edificios con frente a dos 0 mas vias publicamando esquina o chaflan. Se estara a lo sefialado
en el punto anterior, con la salvedad de que laicam de afeccion a una longitud de fachada de 4
metros, debe cumplirse en solo una de las dosdasldel edificio.

3.- Edificios con frente a dos vias publicas quéanmen esquina o chaflan. Se estara a lo sefalado
el punto 2. No obstante, se habra de cumplir efguoiga caso, para la calle a la que corresponde
menor altura, que la mayor altura de edificacidedgusituada por debajo de un plano inclinado de 45°
gue pase por la linea de interseccion de la facheackyente a dicha calle, con el plano horizontal
definido por su altura reguladora.

En todos los casos, aun cuando existiera defecapr@echamiento por aplicacién de la regla general
de reordenacion de volumenes, éste no podra coamsens

Articulo 82. Cuerpos salientes sobre via publica.

En las zonas de edificacion segun alineacion ayviara [0 no previsto en las condiciones partiesa
de cada zona, regiran las siguientes normas gesesalbre cuerpos salientes:

1.- Se prohiben todos los cuerpos salientes eescaliyo ancho oficial sea inferior a 8,00 metros, ¢
excepcion de las condiciones particulares estalde@ara las claves 1y 2.

2.- Se prohiben los cuerpos salientes cerradosigegados en calles cuyo ancho oficial sea infexio
12,00 metros, con excepcion de las condicionegcpbates establecidas para las claves 1y 2.

3.- El vuelo maximo, medido perpendicularmentelah@ de fachada en cualquier punto de la misma,
no sera superior a 0,80 metros en calles de amékigorr a 12 metros y de 1,00 metros en el resto de
calles, con excepcidn de las condiciones partiealastablecidas para las claves 1y 2.

4.- La longitud maxima total de cuerpos salienepodra ocupar mas del 60 por ciento de la longitud

de la fachada, medida sobre la alineacion de e@h, excepcion de las condiciones particulares

establecidas por las claves 1 y 2. Dichos cuerpdsap acumularse en las distintas plantas, de forma
gue en su conjunto no superen la longitud maximauets permitida en el edificio.
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el caso de vuelos sobre chaflanes, el vidkimo estara limitado por la prolongacion de los
anchos maximos de vuelos de las calles adyacemesppdra sobresalir de la vertical del bordillo
menos 50 cm.

6.- Los cuerpos salientes regulados en este artideberan situarse a una altura no inferior a 3,60
metros sobre la rasante de la acera, medida emngo mas desfavorable.

7.- Se permiten los vuelos del forjado de cubieeia,toda la longitud de la fachada, con las
condiciones méaximas de vuelo establecidas en etopBndel articulo 44 de las Ordenanzas
Municipales, y con excepcion de lo sefialado expnes#e para las claves 1y 2.

8.- En el espacio libre interior de manzana noesenjiiran cuerpos salientes cerrados y semicerrados
Unicamente se permitiran cuerpos salientes abi@moaquellos casos en que se trate de patios de
manzana, convenientemente tratados y urbanizadus gdificados a nivel de planta baja, con las
mismas condiciones que las establecidas en egtalart

Las condiciones para la Red de Equipamientos (¢ge determinan en los articulos 97 a 104. Entre
ellos, cabe destacar el articulo 101 del PGOU, leque vienen recogidas las condiciones de la
edificacién para nuevos equipamientos:

Articulo 101. Condiciones de la edificacion.

1.- En suelo urbano, con excepcion de lo sefialads articulo siguiente, el tipo de ordenaciényg la
condiciones de la edificacion seran las mismasacl de reparto donde se emplace el equipamiento.
Mediante la redaccién de un Estudio de Detalle striimento de planeamiento de rango superior,
podra modificarse el tipo de ordenacion con etlBradecuar la tipologia edificatoria a las necelsga
concretas del equipamiento de que se trate.

La zona de ordenacién de Ensanche (clave 4) stareguos siguientes articulos:

Articulo 120. Definicién v tipo de ordenacidn.

1.- Esta zona corresponde en lineas generalesaeelas para las cuales el crecimiento urbano, & ba
a planeamientos anteriores, ha ido consolidandour@ntipologia de edificacion ordenada segun
alineacion a vial, mas compacta y densa que es ateas de la ciudad.

2.- El tipo de ordenacion sera el de edificacidnisealineacion a vial.

Articulo 121. Condiciones de la edificacion.

1.- Numero de plantas y altura reguladora. El ndmde plantas viene reflejado en los
correspondientes planos de Plan General, estahtixsé las siguientes alturas reguladoras en funcién
del nimero de las mismas:

52+ (N-1)x3,1
Siendo N el nimero de plantas.
2.- Fachada minima. Sera de aplicacion lo estaldesn la regulacion de los parametros especificos

de ordenacion segun alineacion a vial.
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establecido en la regulacion de los parametroscégmes de ordenacion segun alineacion a vial.

Articulo 122. Condiciones de uso.

1.- El régimen de usos para esta Clave es el siguie

- Uso caracteristico: Vivienda.

- Usos compatibles: Las actividades socio-econd@snigiguientes y con las limitaciones que se
sefalan: Residencial publico. Administrativo y sgos personales. Comercial, con las limitaciones
del articulo 67. Espectaculos, establecimientosigngby actividades recreativas. Sanitario-asiséénc
Docente. Social y religioso. Deportivo. Aparcamaenihdustrial.

- Usos prohibidos: Estaciones de servicio. 2mitaciones de compatibilidad. Se prohiben las
actividades con un grado de intensidad de impagiersor a 3.

La zona de ordenacién Servicios (clave 10) se aeguilel siguiente articulo:

Articulo 137. Definicién v tipo de ordenacidn.

1.- Corresponde a las superficies de suelo desttnadlbergar cualquier tipo de servicios, publos
privados, de exigencia colectiva.

2.- Se establecen en esta Clave los siguientes tipo

A. Areas de uso especifico terciario:

Clave 10. Clave 10 T. Corresponde a zonas de

Clave 10 cuyo uso predominante es el comercial.

Clave 10 D. Corresponde a zonas de Clave 10 csiypredominante es el deportivo.
MODIFICACION PUNTUAL A.D. 10/11/05

Clave 10 F. Corresponde a zonas de clave 10 cuyesisimilar a un equipamiento, tal como se
definen en los arts. 97 a 104, pero de titulargéchda y sin formar parte de la red dotacionallipab

B. Areas de uso terciario compatible o asociagwiatipal.
PLAN GENERAL DE ELCHE NORMATIVA URBANISTICA 51

3.- Edificabilidad.

Sera la establecida en los parrafos siguientesgaala area. Para determinadas zonas, el Plan Genera
establece la edificabilidad de las parcelas califas con la Clave 10 mediante un moédulo de
edificabilidad m = 0,05 m2t/m2s de manera queaaés de la aplicacion de determinados porcentajes
sobre el mismo, se regula la edificabilidad en i@mcle dicho modulo. Dicha edificabilidad, que &en

la condicion de edificabilidad minima, se ubican&f@rentemente en las plantas bajas de las
edificaciones o, cuando asi se prevea expresamamtbloques exentos con configuracion rigida o
poligono de movimiento.

4.- Parametros de edificacion en areas de usoiéispec

a) Clave 10.
Tipo de ordenacion : edificacion abierta o alin@éa@ vial.
Resto de parametros : los mismos que los de laedla, referidos a su tipo de ordenacion.

b) Clave 10T.
Ocupacion maxima : 30 por ciento
Numero de plantas : dos plantas (PB+1)
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Altura maxima : 12 metros

Parcela minima : 500 mz

Edificabilidad : 0,35 m2t/m2s

Retranqueos : 5 metros 0, en caso de ser superatyura de la edificacion. Mediante la redacaién

un Plan de Reforma Interior, podran modificarsedasdiciones de edificacion de acuerdo con lo
establecido en las Condiciones Particulares pa@sate planeamiento diferido para elArea de Reparto
96.

c) Clave 10D.

Ocupacion maxima : 30 por ciento
Numero de plantas : Dos plantas (PB+1)
Altura maxima : 8 metros

Parcela minima : 2.000 m?
Aprovechamiento : 0,20 m2t/m?3s.
MODIFICACION PUNTUAL

A.D. 10/11/05

d) Clave 10F. Las condiciones de edificacion séagamle los arts. 101 y 102 de estas normas.
Condiciones particulares:

a) No computaran a efectos del cumplimiento dendstr&s minimo ni en otras cuestiones relacionadas
con este concepto.

b) En caso de tratarse de un uso lucrativo, sucadifidad contara en el computo de la edificabiid
bruta asignada por el plan y estara sujeta a Iberds de cesion y de participacion en las cardgas de
area de reparto en que se encuentre enclavada.

c) Si se trata de un uso no lucrativo, el planeatoieanalizara sus circunstancias especificas
respetando el derecho y el equilibrio econdmico rdsto de los propietarios. No se permitira la
calificacion de uso y ponderacién como no lucratwmon coeficiente de ponderacion diferente del uso
terciario con caracter genérico. Requerira la axién pormenorizada del uso y actividad concretas,
la justificacion del rendimiento lucrativo de latiawlad, la ponderacion de su interés publico dor e
Ayuntamiento y el compromiso expreso de plazos idan€iacion y edificacion. En caso de
incumplimiento de estos, tendran el régimen juddie clave G3.

d) Si en el area de reparto no existen otros uswativos deberd asumir sus gastos de urbanizacién
cualquier caso, salvo acuerdo expreso en basegesés publico.

5.- Pardmetros de edificacion en areas de usat@rciompatible o asociado.

a) Tipo de ordenacion de alineacion a vial, altamgdia densidad y suelo industrial. El
aprovechamiento tipo, condiciones de edificaciopayametros de aplicacion, seran los del area de
reparto donde se encuentre situada la edificas@iup que especificamente vengan sefialados en los
correspondientes Planos de Ordenacion.

b) Edificacion aislada en baja densidad. Seramptieagion:

En zonas de Claves 6a, 6b, 6¢ y 6d, los paramdeaaplicacion a las parcelas calificadas con la
Clave 10, seran los mismos que los que correspamdiéchas Claves. PLAN GENERAL DE ELCHE
NORMATIVA URBANISTICA 52

En zonas de Claves 6e y 6f, a las parcelas @die con la Clave 10, les seran de aplicacion las
siguientes condiciones:
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Ocupacion maxima : 60 por ciento
Numero de plantas : Dos plantas (PB+1)
Parcela minima : La de la zona
Edificabilidad : 0,6 m2t/mz2s

c) Clave 10 derivada de los usos terciarios deh Plarcial. Sera de aplicacion en ella lo estabtecid
especificamente por el Plan Parcial. En estos casofa correspondiente Ficha de Planeamiento y
Gestidn, la Clave figura Unicamente con la denoaidmagenérica de uso terciario.

Articulo 138. Condiciones de uso.

1.- El régimen de usos para esta Clave es el siguie

- Usos compatibles: Seran compatibles los usasesites, siempre y cuando lo sean también en las
zonas de alineacion a vial o de edificacion aisldolade se encuentren ubicadas las parcelas de Clave
10, con los condicionantes establecidos en dicbasszy con las limitaciones que se establecen:
Residencial publico. Administrativo y de servicipsrsonales, excepto en la Clave 10D. Comercial,
excepto en la Clave 10D, con las limitaciones delG¥. Espectaculos, establecimientos publicos y
actividades recreativas. Sanitario-asistencialeptacen la Clave 10D. Docente, excepto en la Clave
10D. Deportivo. Aparcamiento.Industrial, exceptol@rClave 10D y en el Area de Reparto nimero
132. Estaciones de servicio, Unicamente en la zoneercial de grandes superficies, en las zonas de
Clave 10 situadas en poligonos industriales y etoses de suelo urbanizable en los que se adnée es
uso y con las limitaciones del art. 66.B)

- Usos prohibidos: Vivienda. Administrativo y dergcios personales en Clave 10D. Comercial en
Clave 10D. Sanitario-asistencial en Clave 10D. Dteeen Clave 10D. Industrial en Clave 10D.
Estaciones de servicio, excepto en las zonas expesge permitidas como uso compatible.

2.- Limitaciones de compatibilidad.

Se prohiben actividades con grado de intensidadingmcto superior a 3.MODIFICACION
PUNTUAL

A.D. 10/11/05 .

3.- Usos en clave 10F. Son los del art. 98 de é&tasas declarandose prohibido cualquier otro uso.
Las modificaciones de uso requeriran los mismasites que si se tratara de un equipamiento publico
y sera necesario acuerdo Municipal en las mismadiciones.

Modificaciones:
Cualquier modificacion en las Normas y Ordenanzd$>¢ sustituird sin mas tramites las referencias
del presente Anexo.

En Elche a 26 de noviembre de 2013

EL ARQUITECTO MUNICIPAL

Manuel E. Lacarte Monreal
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F) ANEXO 2: CUADROS RESUMEN

2.a Ficha de Planeamiento

DESCRIPCION DEL SECTOR

CLASE DE SUELO URBANO
SECTOR SAN ANTON
USO DOMINANTE RESIDENCIAL
USOS COMPATIBLES Art. 125 PGOU
USOS PROHIBIDOS Estaciodeservicio y actividades con un grado de intemsiiimpacto superior a 3 (art. 125 PGOU)
ZONAS DE ORDENACION CLAVE 5-BIS: parcelas residenciales 1-17

CLAVE 4 PGOU parcela residencial

CLAVE 10F S-RD*-1 IGLESIA
DATOS GENERALES

SUPERFICIE TOTAL
SUELO DOTACIONAL

RED PRIMARIA INTERNA RED SECUNDARIA TOTAL
Red Viaria 10.074 m2 Red Viaria 27.704 m2 37.778 m2
Zona Verde m2 | Zona Verde 14.841 m2 14.841 m2
Equipamientos 10.962 m2| Equipamientos 4.533 m2 15.495 m2
Centro social 1.201 m2
Colegio Carlos Ill 9.761 m2

DOTACIONAL PROVADO S-RD* IGLESIA (NO LUCRATIVO
EDIFICABILIDAD

N° aproximado viviendas:

EDIFICABILIDAD TOTAL:

ACTUACIONES AISLADAS (1y 2)

Condiciones de conexion:
Se garantizara la conexion de la futura red detetiatiento de agua potable, red de saneamientar@®gm), red d
telefonia, red de suministro de energia eléctridarpas redes necesarias en las inmediacionesctia se

Otras condiciones:
Podréan ejecutarse aparcamientos subterraneosumsdotacional de este PRIM, siempre que se estaoesario.

El régimen de actuaciones aisladas o integradasegtilado por lo expuesto en el punto 6.9.

Ajuntament d’Elx, S.T. Planeamiento y Ordenacion. Uberna1 32- 03202 Elx. Tel. 96 665 92 28. Fax. 96 665 81 68
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ACTUACION AISLADA 1- parcela 18 (BLOQUE 15) ACTUAGIN AISLADA 2 S-RD*-1 IGLESIA

ZONA Clave 4 PGOU ZONA

AREA DE REPARTO 62.2 UNIPARCELARIA AREA DE REPARTO 62.3 UNIPARCELARIA
SUPEREFICIE NETA 1.106 m2| SUPEREFICIE NETA 1.344 mp
APROVECHAMIENTO NETO 5 m2 techo / mM2APROVECHAMIENTO NETO 1.5 m2t/ m2t
EDIFICABILIDAD TOTAL 5.530 m2| N. MAX. PLANTAS 3 PLANTAS
N. APROXIMADO DE VIVIENDAS 72 viviendas

ACTUACIONES AISLADAS O INTEGRADAS (1y 2)

AREA DE REPARTO 62.1
SUPERFICIE AREA DE REPARTO 78.363 m2
EDIFICABILIDAD TOTAL 79.935 m2t
Edificabilidad residencial 75.330 m2t
EDIFICABILIDAD TRANSFERIDA 5.868 m2f
EDIFICABILIDAD TOTAL 85.803 m2t
Ne° aproximado de viviendas 1.160 viviendag
CONDICIONES ESPECIFICAS

Edificabilidad Residencial vinculada a Vivienda Praegida: 75.330 m2t
Edificabilidad Residencial no vinculada a ViviendaProtegida 5.868 m2t
Gestion: Directa

1%
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SUPERFICI EDIFICABILIDAD NP

APARC. N° PLANTAS
Huella VCO E RE N° APROX.
BLOQUE | PARCELA o/ 5cupacion PRIVADA Sl,aiy(CIAL TOTAL - JIVIENDAS  PRIVADO Al MAX/I d
M2 ot mot S tura reguladora
MINIMO
1 593/100 788 11/36,20 m
2 958/100 1.356 8.223 8.640 119 86 11/36,20 m
3 640/100 848 3.868 4.030 56 40 11/36,20 m
4 868/100 1.145 6.734 6.965 97 70 11/36,20 m
5 363/100 872 3.350 3.610 49 36 11/36,20 m
FASE 1/ UE-L 3.422 5.009 26.980 28.295 391 282
6 662/100 662 6.077 6.272 88 63 11/36,20 m
7 707/100 707 5.827 6.272 84 63 11/36,20 m
8 588/100 588 5.360 5.525 78 55 11/36,20 m
9 628/100 628 5.360 5.525 78 55 11/36,20 m
11 785/100 785 6.734 6.965 97 70 11/36,20 m
13 628/100 628 5.360 5525 78 55 11/36,20 m
14 644/100 644 3.010 3.208 44 32 11/36,20 m
15 707/100 707 5.269 5.844 47 58 11/36,20 m
16 662/100 662 5.358 5.933 47 59 11/36,20 m
17 785/100 785 5.863 6.489 62 65 11/36,20 m
UE-2 6.796 6.796 54.218 57.558 703 575
UE-1+ UE2 10.218 11.805 81.108 85.803 1.076 857
BLOQUE 15 18 1137 1.106 5.039 5.530 72 55 J17%60m

TOTALES 11.355 12.911 86.237 91.333 1.148

EDIFICABILIDAD TOTAL 91.333

El ndmero de aparcamientos privados estara endrde la edificacion real de cada bloque. En el
cuadro el estandar se refiere al caso en que $e @lgootencial de edificabilidad.

La superficie privada ocupada por edificacion esl@e18 m2. La superficie de 5.009 m2 de la
primera fase incluye los terrenos edificables ¢arshde aparcamiento.

El ndmero de viviendas real dependera de la superfie cada una de ellas. En el cuadro se ha
computado una vivienda por cada 69 m2 de techdarsial. Si se computasen viviendas de 100 m2
de techo el nimero de viviendas se reduciria un 31%
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EQUIPAMIENTOS
ZONA RPCV DESTINO RPCV SUPERFICIE PARCELA
P-ED-1 E. Educativo Cultural 9.761
P-AT-1 A. Asistencial 1.201
TOTAL 10.962,00
RED VIARIA
ZONA RPCV DESTINO RPCV SUPERFICIE PARCELA
P-RV-1 Viario 10.074
H ) DARIA U DO L @ =
EQUIPAMIENTOS
ZONA RPCV DESTINO RPCV SUPERFICIE PARCELA
S-DM-1 Dotacional Multiple 1.743
S-DM-2 Dotacional Multiple 1.549
S-DM-3 Dotacional Multiple 137
S-DM-4 Dotacional Multiple 63
S-DM-5 Dotacional Multiple 60
S-RD-1 Recreativo-deportivo 359
S-RD-2 Recreativo-deportivo 622
TOTAL 4.533,00
ZONAS VERDES
ZONA RPCV DESTINO RPCV SUPERFICIE PARCELA
S-JL-1 Zona Verde - Jardines 2.882
S-JL-2 Zona Verde - Jardines 1.960
S-JL-3 Zona Verde - Jardines 2.785
S-JL-4 Zona Verde - Jardines 2.005
S-JL-5 Zona Verde - Jardines 1.104
S-AL-1 Zona Verde - Jardines 505
S-AL-2 Zona Verde - Jardines 513
S-AL-3 Zona Verde - Areas de Juego 891
S-AL-4 Zona Verde - Areas de Juego 792
S-AL-5 Zona Verde - Areas de Juego 620
S-AL-6 Zona Verde - Areas de Juego 784
TOTAL 14.841,00
RED VIARIA
ZONA RPCV DESTINO RPCV SUPERFICIE PARCELA
S-RV-1 Viario y Area peatonal que no forma parte de zona 27.704
verde
TOTAL 27.704,00
Aparcamientos

RED SECUNDARIA DE DOTACIONES PRIVADAS

ZONA RPCV DESTINO RPCV SUPERFICIE PARCELA
S-RD*1

E. Deportivo-Recreativo. Iglesia 1.344

El cédmputo de la superficie dotacional se ha radbizde acuerdo con lo especificado en el apart@dduktificacion de
los estandares dotacionales” de la Memoria Justiia de este documento, a los criterios del ROG®Jas Normas del
Plan General.

Aparentemente hay una disminucion de zonas verdes6@05 m2 a 14.841 m2 entre el PRI aprobado /66210 y el
propuesto. Sin embargo no es asi debido a que aqoglutaba 1.504 m2 de pasos peatonales contignosas verdes
qgue en este proyecto se computan como viario. IBammos estos 1.504 m2 a los 14.841 m2 computadodtarian
16.345 m2 ligeramente superiores a los 16.00PRéde referencia.

(Si se siguieran los criterios de medicion del BRginal la diferencia en sentido positivo seria adayor debido a que
2.315 m2 de parcela privada de uso publico en fojepasan a ser viario peatonal publico por le tamedicion total
hubiera sido 18.749 m2).

El cémputo de viario incluye el suelo de uso pubkn superficie y privado en sétano, por lo quedpugufrir variacion
segun la alternativa finalmente proyectada enilagra fase en los edificios.

La superficie de jardines es de 10.736 m2 y supleB8% del estandar.
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2.d Gestion Unidades de Ejecucion

DESCRIPCION DE LA UNIDAD DE EJECUCION
UNIDAD DE EJECUCION UE-1

GESTION DIRECTA
DATOS GENERALES

SUPERFICIE TOTAL 30.516 m2

SUELO DOTACIONAL

N©° aproximado viviendas:
391 viviendas

RED PRIMARIA INTERNA RED SECUNDARIA TOTAL
Red Viaria Red Viaria 13.258 m2
7.065 m2 6.193 m2
Zona Verde Zona Verde 1.104 m2
Equipamiento 1.104 m2
9.761 m2 Equipamiento 10.742 m2
981 m2
25.104 m2

EDIFICABILIDAD

EDIFICABILIDAD TOTAL:
28.295 m2 t

Edificabilidad Residencial
26.980 m2 t

Edificabilidad consolidada a demoler
21.034 m2 t

Condiciones de conexién:

CONDICIONES ESPECIFICAS

Es condicion indispensable para el realojo de los vecinos y el desarrollo del PRIM la ejecucion de la UE-1 con anterioridad a la UE-2

Se garantizaré la conexiéon de la futura red de abastecimiento de agua potable, red de saneamiento (separativa), red de telefonia,
red de suministro de energia eléctrica y demas redes necesarias con las existentes en las inmediaciones del sector.

UNIDAD DE EJECUCION UE-2

DESCRIPCION DE LA UNIDAD DE EJECUCION

GESTION DIRECTA
DATOS GENERALES

SUPERFICIE TOTAL 47.805 m2

SUELO DOTACIONAL

EDIFICABILIDAD

N©° aproximado viviendas:
703 viviendas

RED PRIMARIA INTERNA RED SECUNDARIA TOTAL
Red Viaria Red Viaria 24.520 m2
3.009 m2 21.511 m2
Zona Verde Zona Verde 13.737 m2
Equipamientos 13.737 m2
1.201 m2 Equipamientos 4.753 m2
3.652 m2 43.010 m2

EDIFICABILIDAD TOTAL:
57.56568 m2 t

Edificabilidad Residencial
54218 m2 t

Edificabilidad consolidada a demoler
55143 m2 t

57.56568 m2 t

CONDICIONES ESPECIFICAS

Edificabilidad Residencial Vinculada a Vivienda Protegida:

100%

Condiciones de conexion:

Se garantizara la conexion de la futura red de abastecimiento de agua potable, red de saneamiento (separativa), red de telefonia,
red de suministro de energia eléctrica y demas redes necesarias con las existentes en las inmediaciones del sector.

Es condicion indispensable para el realojo de los vecinos y el desarrollo del PRIM la ejecucion de la UE-1 con anterioridad a la UE-2
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