CARLOS SALGADO
ARQUITECTO S.L.

MODIFICACION PUNTUAL N° 35 DEL P.G.0.U DE ORIHUELA:
CAMBIO A USO COMERCIAL EN ZONA INDUSTRIAL-
(ZONA 11) DEL SUELO URBANO DE ORIHUELA.
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OBJETO. -

El presente proyecto tiene por cbjeto la
del P.G.0.U. de Orihuela, consistente
comercial en la zona industrial de 16s ANDENES] (ZONA 11),
situada entre la ¢/ Oriolancs Ausentes, prolongdcidén C/ del

Tajo y prolongacidén Avda de la Vega.
JUSTIFICACION Y OPORTUNIDAD.-

Si bien dentro del marco legal urbanistico se establece gque
“los planes de ordenacidén tendran vigencia indefinida”,
Justificandose esta premisa en la estabilidad y seguridad
juridica necesaria como garantia para los particulares vy
colectividad. No es menos cierto que desde el punto de vista
de la realizacién de la justicia, debe existir siempre la‘
posibilidad de la adecuacién del plan a la realidad existente
o scobrevenida, de forma que sin perder su rigor y vocacion de
cumplimiento, pueda accmodarse en <¢ada momento a las
exigencias de esa realidad, tratando de <conseguir un
equilibrio entre eficacia y Justicia, principio igualmente

indispensable en el Derecho.

Asi pues, la conveniencia de la modificacidn del planeamiento

‘constituye un dato consustancial del urbanismo. Sin embargo,



%

deben asumirse y adoptarse con el mayor rigor las m@g%gas
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adecuadas a garantizar su necesidad y defensa “del>
intereses de los particulares afectados y de la colectividad,
sujetandose la modificacién del mismc a los controles

establecidos por la propla Ley.
JUSTIFICACION LEGAL.-

En ila propia legiglacidn se establece que: “Las
modificaciones de <cualquiera de los elementos de 1los
Planes..., se sujetarin a las mismas disposiciones enuncladas

para su tramitaclién y aprobacidn”.

En base a ello y al principio de jerarquia del Planeamiento,
dicha tramitacién debe sujetarse a lo establecido para la

tramitacién del Plan General.

Ademas de todo ello, el propio articulo 89. LOS ANDENES del
P.G.0.U. de Orihuela en el punto 9. Usos industriales
existentes, establece: “En caso de cese de la actividad, la
ulterior recalificacién de los suelos respectivos, requerira

sendas modificaciones puntuales del Plan General”.
ANTECEDENTES. -

¥1 Plan General en base a la existencia de una serie de
industrias en lo gque es el SUELO URBANO del Casco de
Orihuela, permitié el mantenimiento de dichas industrias
dentro del mismo con el fin de evitar problemas para poder
continuar con la actividad productiva, y asi se plantean
ciertos enclaves industriales dentre de la Zonra 1l. Los
Andenes, uno de ellos es precisamente el enclave dque nos

atafie.



JUSTIFICACION DE LA MODIFTICACION.-

No obstante la actividad industrial con el tLiempo va
sufriendc transformaciones de forma que una actividad
industrial exclusivamente tal y como vienen definidas en el
articulc 34. USO INDUSTRIAL del Plan General, en un momento
dado requiere una reconversidn o adaptacién de forma que la
actividad pasa a ser USO COMERCIAL, segun la definicidn
establecida en el articuleo 22. USQ COMERCIAL del Plan

General.

En otros momentos las empresas, condicionadas por motivos
soclio-econdémicos, deben de plantearse nuevas formas de
actividad, para adecuarse a cada momento, tratando de cbtener
rentabilidad y poder seqguir desarrollande alguna actividad,
suponiéendo esto en muchos casos un cambio de uso urbanistico

de Industrial a Comercial.

En este caso en concreto implica que al no estar previsto el
uso comercial en la =zona objeto de la modificacidn, es

necesario establecerlo previamente.

Por otra parte, no se pretende la zrecalificacidén de los
terrenos para integrarlos en el tejido urbano, situacidn que
en un futuro guiz& sea necesaria pero no en este momento, en
donde lo que se pretende es la utilizacidn de unas
instalaciones industriales existentes para actividades
comerciales, conforme a las definiciones de usos urbanisticos
del Plan.



MODIFICACION PROPUESTA.-

En base a todo ello se propone la modificacid
proyecte consistente en afiadir un parrafo en el punt
industriales existente del articulo 89. LOS ANDENES ({ZONA 11)

con el siguiente texto:

1a zona industrial ubicada entre la C/ Orioclanos Ausentes,
prolongacién C/ del Tajo y prolongacién Avda de la Vega, se
cambia a USO COMERCIAL con una edificabilidad maxima de 1
m2/m2.

CONCLUSION. -

Dicha modificacién, no supcne incremento de volumen ©
densidad de viviendas, que obliguen a modificacién en las
dotaciones, sine al contrario, supone la posibilidad de
incremento en las dotaciones privadas comerclales, por lo dque

no requiere més documentacidn.

Con todo lo expuesto y demas documentos que seé acompafian, el
Técnico que suscribe da por terminada la redaccién de la
presente documentacidén, quedando suficientemente definida ¥y

justificada la modificacién propuesta, para su tramitacién y
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UsG COMERCIAL.-

La zona asi marcada en los planos estara
destinada a uso comercial, conforme a la

definicidn del mismo prevista en el articulo 2Z.

|

Tipologia de edificacién: Edificacidn abierta.

Edificabilidad méxima: 1 m2/m2.

Altura maxima: 2 plantas - 8 m.

- El resto de condiciones de edificacién serén
las fijadas en este mismec articulo para la zZona.
— Sera obligatorio previsién de plazas de
aparcamiento en el interior de la parcela, en
espacios libres, sétano o edificacidén sobre
rasante a razén de 1 plaza/100 m2 construidoes.
En el supuesto de preveerse en edificacidn sobre
rasante, podrad aumentarse la edificabilidad
hasta un maximo de 1,6 m2/m2, siempre vy cuanto
el excesc sobre la edificabilidad permitida

(0,6 m2/m2) se destine a aparcamiento.



