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MODIFICACION DE L A ORDENANZA DE S.S5.U.U. DE LA ZONA COSTERA Y
P.1. PUENTE ALTO [TOMO i)

"PUENTE ALTO”

DOCUMENTO N° 1.- DOCUMENTO SIN EFICACIA
NORMATIVA

A.- MEMORIA INFORMATIVA

1.- INTRODUCCION Y JUSTIFICACION DE SU PROCEDENCIA

1.1.- SITUACION
Los terrenos objeto de la modificacion puntual son las parceias industriales
pequenas de categoria Hl, 12-13-28-28-30 en la manzana situada entre las calles Ny O

del Poligono Industrial “"Puente Alto” de Orihuela.

1.2.- ANTECEDENTES

En sesion celebrada al 25-7-90 la Comision Territorial de Urbanismo de Alicante,

aprobé definitivamente el Documento Refundido del Plan General de Ordenacion Urbana
de Orihuela en lo gue respecta a suelo urbano y no urbanizable y por acuerdo del Excmo.
Sr. Conseller de Obras Publicas y Urbanismo el 30-11-90 en lo que respecta a suelo

urbanizable.

Dicho plan se compone de diversos documentos, uno de los cuales es “Ordenanza

de 5.5.U.U. de la zona cestera y P.1. Puente Alto” Tomos |y Ii.

1.3.- OBJETO DE LA MODIFICACION

El objeto de la modificacion puntual es ajustar las ordenanzas municipales a la
realidad existente en las parcelas indicadas, potenciando el desarrollo del planeamiento
urbanistico a las necesidades industriales. Para ello se modifica las articulos 7 y 9 de las

ordenanzas.
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1.4.-

presente maodificacion puntuat:

1.9.-

2.-

2.1 .-

JUSTIFICACION DE SU PROCEDENCIA

La activacidon econdmica de Ios municipios depende en gran
implantacion de nuevas industrias en los poligonos industriales

La gran variedad de industrias junto con sus sistemas de funqi@fé
una adecuacién permanente de los planes de Ordenacis sus necesidades
dentro del marco y objetivos especificados por los municigios.

La maodificacidn propuesta trata de dar solucion a los problemas surgidos a la

industria pequefia en las parcelas indicadas

DOCUMENTOS GUE CONSTITUYEN LA MODIFICACION PUNTUAL

Los documentos que constituyen esta modificacion puntual son:

DOCUMENTO N° 1.- DOCUMENTO SIN EFICACIA NORMATIVA.

A.- Memoria Informativa

B.- Memaoria Justificativa

C.- Planos de Informacion:
I1.- Plano de situacion, poligono “Puente Alto” segin FP.G.0.U. de
Orihuela E 1/10.000
12.- Plano de manzana y parcelas objeto de la propuesta, segin
P.G.0.U. de Orihueia Ordenacién pormenorizada del suelo urbano,

poligono industrial "Puente Alto” E 1,/1000

DOCUMENTQO N° 2.- DOCUMENTO CON EFCACIA NOBMATIVA

A.- Ordenanzas

CONDICIONES INSTITUCIONALES

BASES LEGALES

El marco juridico de la presente maodificacion puntual viene establecido

fundamentalmente en el articulo 81 de la Ley 6/2005 de 30 de diciembre, de la

Generalitat, Urbanistica Valenciana.



2 2. REFERENCIAS AL. PLANEAMIENTO DE BANGO SUPERIOR

El documento de rango superior es el Plan General de Ordenacion Ur

Orihuela aprobado por la C.T.U. en su texto refundido el 25-7-80 en rele'gc'i‘én
urbano y no urbanizable, y por acuerdo del Excmo. Sr. Conseller de Qb?as D

. .. i o
Urbanismo el 30-11-80 en relacidn al suelo urbanizable. / S

tomo 1l en los articulos 7 y 9. /

2.3.- AFECCIONES IMPLESTAS POR LA LEGISLACION SECTORIAL
En la presente modificacion no existen afecciones impuestas por la diversa

legislacion sectorial existente.

B.- MEMORIA JUSTIFICATIVA

1.- OBJETIVOS Y CREDITOS DE LA NUEVA PROPUESTA

Los objetivos a conseguir en la modificacion son:

- Ordenar a nivel municipal, los problemas existentes, con la industria pequefa de
la manzana afectada, dando una nueva solucién, ordenada, en el marco del Plan
General de Ordenacion de Orihuela.

- Responder adecuadamente a las necesidades de determinadas industrias para
ubicar las mismas en los poligonos industriales, seglin sus usos.

- Complementar con unos nuevos parametros reguiadores las ordenanzas
municipales que flexibilicen la aplicacion del Plan General de Ordenacién Urbana

axistente.
Criterios de la modificacion son:

- Minimizar la modificacién del articulado de la Ordenanza municipal.

- Mantener el mismo aprovechamiento tipo y edificabilidad existente.
2.- JUSTIFICACION DE LA MODIFICACION

- La modificacién propuesta soluciona los problemas surgidos a la industria
pequefia en las parcelas indicadas. Las caracteristicas en el funcionamiento
de la industria existente en las mismas es incompatible con fa aplicacion de

algunos parametros urbanisticos de la ordenanza.




paralelas es inviable con la obligatoriedad del retranqueo a testero
testeros dado que la industria necesita formar una unidad v,e
volumetria. Estos retranqueos disgregan notablemente
funcionamiento de la misma.

También necesita adosarse al lindero lateral ya que las ]
funcionamiento exigen por un lado una mayor ocupaciQige la planta baja en
relacian al total aprovechable y por otro Ia separai de transitos entre
trabajadores internos y clientes, dividiendo el conjunto industrial en dos areas,
de manera que los clientes puedan acceder directamente desde el exterior
sin entrar en las instalaciones. En este caso los linderos laterales tendrian un
tratamiento de fachada. ;

Por estas mismas necesidades se considera que la zona admunistrativa pueda
encontrarse en una ubicacion diferente, ya que es fundamental el control de
la zona central de la nave, con una profundidad superior a la de las normas y

en cualquier disposicion de fachada. Esta disposicion del blogue

representativo no altera el entorno urbanistico.

3- ANALISIS DE LA SOLUCION PROPUESTA

La solucian propuesta de modificacion de los art. 7 y 9 tan solo ajusta aspectos

pormenorizados de la Ordenanza por los que su integracion es total con el actual Plan

General de Ordenacion Urbana.

Asimismo posibilita una mayor flexibilidad en el organigrama de funcicnamiento de
las empresas al mejorarse la ocupacion de las plantas bajas, aspecto que viene muy

: rdemandada actualmente.

Elda, Diciembre 2008

Mario Zahonero Pérez
D.N.I 22.138.028-E
Colegiado n° 6457




DOCUMENTO N° 2.- BOCUMENTO CON EFICACIA

NOBMATIVA

A.- ORDENANZAS MUNICIPALES [TOMO 1)

1.-

a)

b}

DOBDENANZAS EXISTENTES

ORDENANZAS REGULADORAS DE EDIFICACION (TEXTO Rgb!!

Art. 7.- COMPOSICION DE LOS DE FACHADA.

.

Los frentes de fachada de las edificaciones se ajustaran a las siguientes normas:

Los bloques representativos deberén ubicarse junto a la via de acceso a la
parcela, con su fachada principal dentro de la alineacion establecida.
Frontalmente, los bloques representativos se retranquearan 10 metros, como
minimo, contados a partir de la linea de fachada.

No se admite la construccion de edificios representativos en el interior de las
parcelas en tanto no se haya completado a base de ellos, el frente principal de

las mismas considerando éste como el situado junto a la via de acceso.

El retranqueo permitido, con respecto a los voladizos, serd superior a los 5.00

m. y la edificacion sera continua.

En aquellas partes en las que el frente de la fachada no se halla cubierto con el
edificio representativo, aquel deberd completarse con naves de fabricacion o
almacenaje en su totalidad, previo retrangueo minimo de 16,00 y maximo de 35
metros contados desde la linea de fachada en las de | categoria.

En las de li y lll no seran precisos estos retranqueos.

En los solares en esquina, a los efectos relativos a las condiciones de edificacion
de los bloques representativos, se podra considerar como linea de fachada, una
sola de ellas, que €l promotor considere mas adecuada.

En cualquier caso, el limite de la parcela se materializara con el cerramiento tipo

que se fije para el poligono.

Los espacios libres obtenidos a causa de los retranqueos, podran destinarse a

aparcamientos, zona verde o ambos. Su cuidado y mantenimiento correran por




pueda dafiar la estética del poligono.

Art. 9.- EDIFICACION DE LAS PARCELAS

a)  Todas las edificaciones que se realicen dentro de las parcelas, estaran obligadas
a un retrangueo lateral de 5 m. Queda prohibido usar estos espacios como
depositos de materiales o vertido de materiales o vertido de desperdicios.
lgualmente, las edificaciones deberan retranquearse posteriormente 5-metros
como minimo en el caso de parcelas colindantes en sus limites traseros.

En las parcelas de |l categoria, las edificaciones podrén solaparse a los linderos
laterales dentro del conjunto de las agrupaciones de parcelas gue establece el
articulo 17, excepto en los linderos con otras parcelas, o agrupaciones de
parcelas, en que se aplicara el retranqueo correspondiente.

En cualquier caso, siempre se respetara el retranqueo de 5 metros, respecto a

ios linderos posteriores.

Las alineaciones de los frentes de fachada, y las lineas medianeras laterales,
objeto de retrangueos se materializaran con cerca tipo, excepto en los lugares de
acces0 a las industrias que habran de cubrirse con puertas practicables diadfanas y altura

de 2 metros.

El tipo de cerca serd de tela metalica sobre hasamento macizo de fabrica
comprendido entre 3,20 y 0,50 m. de altura. La altura media total de la cerca debera
ser de 2 m. contados desde la rasante del terreno en el punto medio dei frente principal
o linde gque se determine. Cuando los accidentes del terreno acusen una diferencia
superior a 1 m. Entre los puntos extremaos, la cerca debera escalonarse en los tramos

gue sean necesarios para ho sobrepasar el limite.

La construccion del cerramiento comin a dos parcelas correra por cuenta de la
industria que primero se establezca, debiendo abonarle la segunda el gasto proporcional

de la obra antes de gue proceda a la construccion del edificio alguno.

En el supuesto de parcelas colindantes con grandes diferencia entre las cotas del

terreno medidas del frente de fachada, se construiran muros para la contencidén de




tierras a sufragar por partes iguales entre los propietarios de las dos parcelas.':_ f
de construir un propietario antes que los colindantes, debers justificar en el pr"b
diferencias de nivel con aguellos y colocara una cerca provisional de tela metal

limite con los que la diferencia de cota sea mayor de 1 metro.

b)

e)

En el caso de que dentro de las parcelas, no vayan adosados a oess I edificios
. con salida o

Fservicio interior sin

deberdn separarse entre s/ como minimo 5 metros en

visibilidad desde el viario, y 3 metros, en caso de calles g

visibilidad desde el viaro,

La aftura méxima del bloque representativo constitutivo del frente de fachada
sera de tres plantas.

En las parcelas superiores a los 15.000 m? la composicion de los bloques
representativas sera libre, siempre gue el retrangueo frontal de los mismos sea
superior a 15 m. y a 25 m. el retranqueo de las naves que constituyan el frente
de fachada no cubierto par los blogues representativos.

La altura minima libre de cada una de las plantas serda de 2,50 m.

En planta baja, el piso debera elevarse 0,50 m. sobre la cota de terreno, medida

en el punto medio del frente de fachada.

En el interior de las parcelas, la altura de las edificaciones serda de 12 m. como

maximao.

Se permiten patios abiertos o cerrados. La dimension minima de estos patios se
fija con la condicion de que en la planta de aquel se pueda inscribir un circulo
cuyo diametro sea igual a la altura de la mas alta de las edificaciones que lo
limitan y éstas tengas huecos destinados a habitaciones, viviendas o locales de

trabajo.

En el caso que no existan huecos o estos pertenezcan a zonas de paso O

almacenes, los patios pueden componerse segan el criterio anterior, reduciendo el

didmetro del circulo a la mitad la mas alta de las edificaciones. La dimensidn rminima de

los patios no sera nunca inferior a 4 metros.

Se permiten semisdtanos que se podran dedicar a los locales de trabajo cuando
los huecos de ventilacidn tengan una superficie no menor de 1/3 de la superficie

atil del local.




- En blogue representativo - Tres plantas y con un fordo

metros.

- Con naves — Resto de superficie en una sola plaft2 'una vez aplicados los
retranqueos laterales [excepto en el caso de edificaciones adosadas en
industrias de categoria lll] — y posteriores.

Equipamiento comercial

40 % de ocupacion en planta como maximo, con tres alturas y un indice de
edificabilidad de 1,20 m#/m?.

Zonas deportivas

20 % de ocupacion en planta como méaximo, con dos alturas y un indice de

edificabilidad de 0,4 m®/m?.

Ei cuadro |, representa el calculo de la edificabilidad del sector 4, resultando:

Suelo industrial: 0,9 m®/m®. ... 152.061 m?
Equipamiento comercial-social: 1,20 m?/m®............................. 5.850 m?
Zonas deportivas: 0,40 m®/m® .. 1.950m?

Edificabilidad media:

159.861 m*

SR = 0,66 m m
242.191m

ORDENANZAS MODIFICADAS

Art. 7.- COMPOSICION DE LOS FRENTES DE FACHADA
Los frentes de fachada de las edificaciones se ajustaran a las siguientes normas:

Los bloques representativos deberan ubicarse junto a la via de acceso a la

parcela, con su fachada principal dentro de la alineacion establecida.
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c)

d)
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Frontalmente, los blogues representativos se retranqueardan 10 metfog
Wy

e

minimo, contados a partir de la linea de fachada.

'/
28-29 vy 30 entre las calles N v O cuando estos quedegfi/dentro del volumen

edificable de |a nave.

B retranqueo permitido, con respecto a los voladizos, serd superior a los 5,00

m., y la edificacidn serd continua.

En aquellas partes en las que el frente de la fachada no se halla cubierto con el
edificio representativo, aquel deberd completarse con naves de fabricacion o
almacenaje en su totalidad, previo retranqueo minimo de 16,00 y maximo de 35
metros contados desde la linea de fachada en las de | categoria.

En las de It y Il no serdn precisos estos retranqueos.

En los solares en esquina, a los efectos relativos a las condiciones de edificacian
de los blogues representativos, se podra considerar como linea de fachada, una
sola de ellas, que el promotor considere mas adecuada.

En cualquier caso, el limite de la parcela se materializard con el cerramiento tipo

que se fije para el poligono.

Los espacios libres obtenidos a causa de los retranqueos, podran destinarse a
aparcamientos, zona verde o ambos. Su cuidado y mantenimiento correran par
cuenta de la empresa beneficiaria y la Administracion del poligono velara por el
correcto cumplimento de esta Ordenanza.

(Queda prohibido usar los espacios libres indicados en el parrafo anterior comao
depositos de materiales, vertidos de desperdicios o, en general, todo lo que

pueda dafar la estética del poligono.

Art. S.- EDIHCACION DE LAS PARCELAS

Todas las edificaciones que se realicen dentro de las parcelas, estaran obligadas
a un retranqueo lateral de 5 m. Queda prohibido usar estos espacios como
depésitos de materiales o vertidos de desperdicios.

lgualmente, las edificaciones deberdn retranquearse posteriormente 5 metros

como minimo en el caso de parcelas colindantes en sus limites traseros.
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parcelas, en que se aplicara el retranqueo correspondiente.

En cualquier caso, siempre se respetara el retranqueo de 5 mel

ria lll, parcelas 12-

los linderos posteriores.

Se exceptia de esta norma las industrias pegueias de cal

132829 y 30 entre las calle N y 0, que podran ad’g;arse ademas de o

aytorizado anteriormente a los linderos laterales y posterigores, cuando realicen

agrupaciones iguales o_mayores de 5 parcelas y tengan fachada a dos calles

paralelas. En estos casos los medianiles tendran tratamiento de fachadas

Las alineaciones de los frentes de tachada, y las lineas medianeras laterales,
objeto de retranqueas se materializaran con cerca tipo, excepto en los lugares de
acceso a las industrias que habran de cubrirse con puertas practicables diagfanas
y altura de & metros.

El tipo de cerca sera de tela metdlica sobre basamentn macizo de fabrica
comprendido entre 0,20 y 0,50 m. de altura. La altura media total de la cerca
debera ser de 2 m., contados desde la rasante del terreno en el punto medio del
frente principal o linde que se determine. Cuando los accidentes del terreno
acusen una diferencia superior a 1 m. Entre los puntos extremos, la cerca
debera escalonarse en los tramos que sean necesarios para no scbrepasar el
limite.

La construccidn del cerramiento comiin a das parcelas correrd por cuenta de [a
industria que primero se establezca, debiendo abonarle la segunda el gasto
proparcional de la obra antes de que proceda a la construccién de edificio
alguno.

En el supuesto de parcelas colindantes con grandes diferencias entre las cotas
del terreno medidas del frente de fachada, se construirdn muros para la
contencion de tierra a sufragar por partes iguales entre los propietarios de las
dos parcelas. En caso de construir un propietario antes gque los colindantes
debera justificar en el proyecto las diferencias de nivel con aquellos y colocaran
una cerca provisional de tela metalica en el limite con los que las diferencias de

cota sea mayor de 1 metro.

En el caso de que dentro de las parcelas, no vayan adosados a otros, los edificios
deberan separarse entre si como minimo 5 metros en calles con salida o
visibilidad desde el viario, y 3 metros, en casa de calles de servicio interior sin

visibilidad desde &! viario.

11




JJ' rb%& S ":-’
c) La altura méxima del blogue representativo canstitutivo del frente de’ fadfigds s

serd de tres plantas.

En las parcelas superiores a los 15.000 m® la composicion g

de fachada no cubierto por los biogues representativos.
La altura minima libre de cada una de las plantas sera des2,50 m.
En planta baja, el piso debera elevarse 0,50 m. sobre la cota de terreno, medida

en el punto medio del frente de fachada.

d) En el interior de las parcelas, la altura de las edificaciones serd de 12 m. como
maximo.
e) Se permiten patios abiertos o cerrados. La dimensidn minima de estos patios se

fija con la condicion de que en la planta de aguel se pueda inscribir un circulo
cuyo diametro sea igual a la altura de la mas alta de las edificaciones que lo
limitan y éstas tenga huecos destinados a habitaciones, viviendas o locales de

trabajo. Quedan excluidas las industrias pequefias de categoria lll, parcelas 12-

13-28-29 vy 30 entre las calles N y O en las que la dimensidn minima del patio se
ajustard al art. 3.2.1 del Cddigo Técnico de la Edificacion BB HS3, 1/3 de

altura, con un minimo de 4 m.

En caso gue no existan huecos o estos pertenezcan a zonas de paso o
almacenes, los patios pueden componerse seg(n el criterio anterior, reduciendo
el diametro del circulo a la mitad la mas alta de las edificaciones. La dimension

minima de los patios no serd nunca inferior a 4 metros.

f] Se permiten semisdtanos gue se podran dedicar a locales de trabajo cuando los

huecos de ventilacion tengan una superficie no menor de 1/3 de la superficie Gtil

del lacal.
a) Se permiten sétanos, quedando prohibido su utilizacion como locales de trabajo.
h) Los indices de edificabilidad de parcelas se obtendran aplicando los retranqueos

establecidos en las presentes ordenanzas y con el siguiente criterio:
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Parcelas industriales
- En bloque representativo — Tres plantas y con un fondo méxirp’

metraos. /
- Con naves — Resto de superficie en una sola planta una -.»‘

adeSadas en

retranqueos laterales (excepto en el caso de edificacip

industrias de categorfa lll] - y posteriores.

Eguipamiento_comercial-social

40% de ocupacion en planta comao maximo, con tres alturas y un indice de
edificabilidad de 1,20 m®/m?.

Zonas deportivas

20 % de ocupacion en planta como méaximo, con dos alturas y un ‘indice de
edificabilidad de 0,4 m?/m?.

El cuadro |, representa el calculo de la edificabilidad del sector 4, resultando:

Suelo industrial: 0,9 M2/ M2 152.061 m?
Equipamiento comerciaksocial: 1,20 m?/m®............................ 5.850 m?
Zonas deportivas: 0,40 m2/m2....... 1.950 m?

Edificabilidad media:

159.861m’
159861m_ 6 66 m? Im?

242.191m

Elda, Diciembre 2008

El Arquttecto

Mario Zahonero Pérez

D.N.I 22.138.028-E

Colegiado n® 6457
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