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NORMATIVA

CAPITULO 1.

ORDENANZAS DE CARACTER GENERAL

ART 1 Naturaleza.

El presente planeamiento tiene caracter de Plan Parcial de acuerdo con lo
establecido en el vigente ordenamiento urbanistico.

Todas las referencias se realizan sobre el Texto Refundido de la Ley del Suelo y
sus desarrollos reglamentarios en materia de Planeamiento (R.P.), Gestion (R.G.) y
Disciplina (R.D.).

- La vigencia de este Plan Parcial serd indefinida, de acuerdo con lo previsto en el
Art. 45 de la Ley de Suelo.

Art. 3 Ambito Territorial

El ambito territorial abarcado por este Plan Parcial seri el sefialado en el plano n°
2 de informacion, considerandose normativo en cuanto se refiere a dicho ambito.

Art 4 Desarrollo

Para el desarrollo del presente Plan Parcial serd necesaria la redacciéon del
oportuno Proyecto de Urbanizacion v del Proyecto de Reparcelacion .

Art. 5 Cesion de Terrenos

Con caracter general, todas las cesiones obligatorias y gratuitas de terrenos se
realizaran en el momento de la aprobacién definitiva del Proyecto de Reparcelacion.

Art. 6 Facultad de Edificar

Estaran sujetos a licencia municipal todas aquellas obras contempladas en el Art.
1 del Reglamento de Disciplina.

Art. 7 Modificaciones

Toda modificacion de las determinaciones del Plan Parcial, estara sujeta a la
previa aprobacion del expediente de modificacién del mismo.
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Art. 8 Sistema de Actuacion

El sistema de actuacion sera el de Compensacion en los poligonos 1, 2, 3, 4, 5,
6, y 7 y expropiacion en el poligono 8

Art. 9 Costes de Urbanizacién

Los costes de urbanizacion seran asumidos en su totalidad por los particulares
propietarios en funcién de sus cuotas correspondientes.

Art. 10 Vinculacién

Tanto la administracion como los propietarios quedaran obligados a aceptar los
usos que se prevén en el Plan Parcial para todos los suelos comprendidos en el Plan con

destino a sistemas locales.

Lo no regulado por esta normativa se regira por las disposiciones de cardcter
general del Plan General de Ordenacién Urbana de Elda.

Art. 12 Documentacion

Los documentos integrantes de este Plan seran los siguientes :

A - Memoria

B - Planos de Informacién
C - Planos de Ordenacién

D - Ordenanzas Reguladoras
E - Estudio Economico

El documento B contendra los siguientes planos :

1 - Situacion E : 1/10.000 y calificacion segun Plan General
E:1/5.000

2 - Topografico y Usos E : 1/1.000

3 - Catastral E: 1/ 1.000

4 - Servicios técnicos existentes E : 1/1.000

El documento C contendra los siguientes planos :

5 - Estructura general propuesta E : 1/ 1.000
6 - Red Viaria. Alineaciones y rasantes
E: 1/10600
7 - Usos globales Sistemas y Zonas E : 1/ 1.000
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8 - Division Poligonal. E : 1/1.000
9-10 - Red Viaria. Secciones -tipo. E : 1/50
11-12-13 - Red viana. Perfiles longitudinales

E: 1/1.000

14 - Esquema de abastecimiento de Agua
E: 1/1.000

15 - Esquema de Saneamiento E : 1/1.000

16 - Esquema de Alumbrado Publico E : 1./1.000

17 - Esquema de Redde B. T. E: 1/1.000

18 - Sistema general repercutible en el &mbito del Plan
Parcial. E: 1/5.000

Se consideran normativos, ademas de las Ordenanzas Reguladoras, los Planos
de Ordenacion y el plano n° 2 de informacion en lo referente a la delimitacion del
perimetro de actuacion.

{ )

Art. 13 Definicién

Comprende los suelos de edificacion residencial, caracterizados por su
ordenacion abierta con una mayor proporcion de espacios libres ajardinados entre las
edificaciones y destinados a vivienda unifamiliar preferentemente.

Art. 14 Parametros especificos de ordenacion

1.- Parcela minima :

A efectos de vivienda unifamiliar agrupada, el techo edificable serd el que
resulte de multiplicar la superficie de parcela por 0,90 m2 t/m2 s. La parcela minima
sera de 1.000 m2. Tendra una forma tal que se pueda inscribir un circulo de 25 m. de
diametro.

A efectos de vivienda unifamiliar aislada, el techo edificable sera el que resulte
de multiplicar la superficie de parcela por 0.60 m2 t/m2 s. La parcela minima sera de
500 m2 y tendra una fachada minima de 12 m.

2 .- Indice de edificabilidad.

El techo edificable en la parcela no excedera del que resulte de multiplicar la
superficie de la parcela por 0,90 m2 ¢/ m2 s.

3.- Altura de la edificacion.

La altura maxima permitida sera de 7 m., correspondientes a planta baja v un
piso. La altura maxima de la edificacion se determinard en cada punto a partir de la
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cota del piso de la planta que tenga la consideracion de planta baja y hasta la parte
superior del ultimo forjado horizontal.

En aquellos casos en que por razon de la pendiente del terreno, la edificacion se
desarrolle escalonadamente, los volimenes de edificaciéon que sean construidos sobre
cada una de las plantas o parte de planta que posean la consideracion de planta baja, se
sujetaran a la altura maxima que corresponda en razoén a cada una de las partes
mencionadas y la edificabilidad total no superara aquella que resultaria de edificar en
un terrenq horizontal.

Por encima de la altura maxima so6lo se permitira :

La cubierta definitiva del edificio. de t¢ja y de pendiente inferior al cuarenta por
ciento, el arranque de la cual se situa sobre una linea horizontal que sea paralela a los
parametros exteriores de las fachadas, situada a altura no superior a la maxima y el
vuelo de la cual no supere el maximo admitido para los voladizos. quedando el resto de
la edificacion bajo el tejado inclinado. ]

Se podran hacer aberturas para la iluminacion y ventilacion. siempre que se
situen a partir de los 3 m. del arranque de la cubierta en cualquiera de las fachadas del
edificio y que no superen el 20 % de superficie. El desvan resultante sera habitable.

4.- Distancia a los lindes

Las separaciones minimas de la edificacién a los lindes de parcela seran de 3
metros respecto al frente del vial y de los respectivos lindes.

5.- Agrupacion de viviendas.

Se admite la agrupacion de viviendas en régimen de vivienda unifamiliar
agrupada (pareada o en hilera).

El nimero maximo de viviendas por unidad de edificacion no excedera de 6
viviendas.

La reparacion minima entre las unidades de edificacion sera de 3 metros.

La densidad maxima de viviendas por parcela no excedera del cociente de dividir
la superiicie de la parcela por 160 m2

6.- Ocupacion de percela.
El porcentaje maximo de ocupacion de la parcela por la edificacion sera del 40%

El resto de la parcela estard sujeto al uso de espacio libre privado. con la
obligacion de conservar la vegetacion existente. La ocupaciéon se medird por la
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proyeccion ortogonal sobre un plano horizontal de todo el volumen de la edificacién
incluidos los cuerpos salientes. Las plantas sotano resultantes de rebajes, nivelaciones o
excaWaciones no podran rebasar la ocupacion maxima de parcela..

7.- Desarrollo del volumen edificable.

El nimero maximo de viviendas por unidad de edificacidon serd de 6 viviendas
agrupadas si se trata de usos residenciales.

Si se trata de otros usos. para sobrepasar el volumen de dos parcelas minimas
sera preceptivo la aprobacion de un Estudio de Detalle”

8.- Instalaciones deportivas.

Se podran construir instalaciones deportivas de uso privado en el resto del
espacio libre privado.
En este caso se presentara, al solicitar la licencia, .
desforestacion que se tendrd que efectuar y la replantacién prevista con indicacién

expresz de la proteccidn vegetal sobre las principales visuales del exterior.

9.- Vallados.

a) Las paredes de vallado. jardineria v muros niveladores de
instalaciones deportivas seran opacas aplacadas de piedra y de 60
cms. De altura sobre la rasante del terreno.

b) En el caso de que se trate de muros de contencion, la altura de 60
cms. Se medird a partir del nivel de las tierras contenidas, pero sin
que se pueda rebasar la altura maxima de 3 metros.

c) Por encima de esta altura sélo se admitiran vallados vegetales. En
el caso de emplearse emparrillados metalicos de apovo debera
disponerse de una cerca vegetal de la misma altura. aunque esta sea

de entretejido vegetal, (brezo. etc.)

d) Los vallados que den a espacios publicos tendran que sujetarse, en
toda su longitud a las alineaciones y rasantes fijadas en los planos..

e) La altura maxima de las cercas que no sean muros de contencion
serd de 2 m.

9.- Tamarnio actuacion minima por parcela.

El tamanio de la actuacién minima sera de 100 m2 construidos.
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Art. 15 Usos _Admitidos.

—Vivienda unifamiliar y unifamiliar agrupada
—Asistencial, Educativo, Sanitario, Socio Cultural Deportivo y Despachos

profesionales.
—Garages, con un maximo de 100 m2 construidos por vivienda y un minimo de

una plaza de aparcamiento por vivienda.
—Hotelero ,
—Los usos recreativos no se admitiran al aire libre si de ellos pueden

derivarse molestias excesivas a las viviendas.

Art. 16 Condiciones estéticas.

Los proyectos técnicos que se presenten tendran que justificar los colores y
materiales utilizados, en funcién del entorno

ZONA COMERCIAL
s

Art. 17 Definicién

Comprende los suelcs de edificacion privada destinados a usos comerciales al
servicio de! sector.

Art. 18 Parametros especificos de ordenacion

1.- Parcela. minima.
La parcela minima serd de 1.000 m2 y tendrd una fachada minima de 20 mn.
2.- Indice de edificabilidad.

El techo edificable en la parcela no excedera del que resulte de multiplicar la
superficie de la parcela por 0.90 m2 t/m2s.

3.- Altura de la edificacion.

La altura maxima permitida sera de 10 m.. correspondientes a planta baja v dos
pisos. La altura maxima de la edificacién se determinara en cada punto a partir de la
cota del piso de la planta que tenga la consideracion de planta baja y hasta la parte
superior del ultimo forjado horizontal.

En aquellos casos en que por razén de la pendiente del terreno, la edificacion se
desarrolle escalonadamente, los volumenes de edificacidon que sean construidos sobre
cada una de las plantas o parte de planta que posean la consideracion de planta baja, se
sujetaran a la altura méaxima que corresponda en razon cada una de las partes
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mencionadas y la edificabilidad total no superar aquella que resultaria de edificar en un
terreno horizontal.

Por encima de la altura méxima sé6lo se permitira :

La cubierta definitiva del edificio, de teja y de pendiente inferior al cuarenta por
ciento. el arranque de la cual se situa sobre una linea horizontal que sea paralela a los
parametros exteriores de las fachadas, situada a altura no superior a la méxima y el
vuelo de la cual no supere el maximo admitido para los voladizos, quedando el resto de
la edificacion bajo el tejado inclinado. - '

4 - Distancias a los lindes.

W

Las separaciones minimas de la edificacién a los lindes de parcela seran de
m. respecto del frente de vial y de 5 m. respecto a los restantes lindes.

3.- Ocupacion de parcela.

=== R A e s

El porcentaje méximo de ocupacién de la parcela por la edificacion serd del 60
0/
L

El resto de la parcela estard sujeto al uso de espacio libre o aparcamiento
privado. La ocupacion se mediré por la proyeccion ortogonal sobre un plano horizontal
de todo el volumen de la edificacion incluidos los cuerpos salientes . Las plantas sotano
resultantes de rebajes . nivelaciones o excalpaciones nc podran rebasar la ocupacién
maxima de parcela.

Art. 19 Usos Admitidos.

— Comercial.

— Oficinas

— Hotelero.

— Garages, unicamente en planta sotano

— Vivienda en numero no superior a una vivienda por parcela.

Art. 20 Condiciones estéticas.

Los provectos técnicos que se presenten tendran que justificar los colores v
materiales utilizados. en funcién del entorno de la obra.

ORDENACION DE LOS SISTEMAS.

PARQUES Y JARDINES URBANOS
(Elave E 1)

e e ]
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Art. 21 Definicion

Comprende los suelos de cesion obligatoria y gratuita con destino al
esparcimiento y descanso de los habitantes y al juego y recreo de los nifios, La
titularidad del suelo sera publica en cualquier caso.

Art. 22 Edificabilidad

La edificabilidad serda de 0, 02 m2 tm2 s. destinados tnicamente a los
servicios de mantenimiento de las zonas verdes.

Art.. 23 Altura de la edificacion.

La altura reguladera de la edificacién no podra sobrepasar los 3 m. sobre el
nivel del terreno en cada punto.

“"Art. 24 Ocupacion.

La ocupacién maxima se fija en el 2% de la superficie de la unidad de zona.

Art. 25 Usos Admitidos.

Los propios de la caracteristicas de la zona proyectada.

EQUIPAMIENTO ESCOLAR
{Clave e)

Art. 26 Definicion

Comprende los suelos de cesion obligatoria y gratuita con destino a la creacion
de equipamiento docente. La titularidad del suelo sera publica.

Art. 27 Tipo de Ordenacion

Se fija para esta zona el tipo de ordenacion en edificacion aislada.

Art. 28 Edificabilidad.

La edificabilidad de esta zona se fijaen 1 m2 t/m2s.

Art. 29 Altura de la edificacion.

Se fija en 12 m. de altura. correspondientes a planta baja y dos plantas.
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Art. 30 Edificaciones auxiliares.

Se permite en esta zona todas las edificaciones auxiliares relacionadas con el
normal funcionamiento de un centro docente.

Art. 31 Ocupacion.

La ocupacién de las edificaciones se fija como méximo en un 60% de la
superficie total.

Art. 32 Usos Admitidos.

El educativo y sus actividades deportivas anexas.

Art. 33 Definicion

Comprende los suelos de cesion obligatoria y gratuita destinados a proporcionar
los elementos necesarios para el desarrollo de la actividad social del territorio planeado.
La titularidad del suelo seré publica.

Art. 34 Tipo de Ordenacién.

Se fija para esta zona el tipo de ordenacion en edificacion aislada.

Art. 35 Edificabilidad.

La edifibicalidad de esta zona se fijaen 1 m2 /m?2 s.

Art. 36 Altura de la edificacion

Se fija en 12 m. de altura. correspondientes a planta baja y dos plantas pisos.

Art. 37 Edificaciones auxiliares

Se permiten edificaciones auxiliares relacionadas con el normal funcionamiento
del centro de que se trate.

Art. 38 Ocupacion

La ocupacion de las edificaciones se fija como naximo en un 60% de la
superficie total.
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Art. 39 Usos Admitidos

Con caracter general se admiten todos aquellos usos publicos propios de un
equipamiento social. Entre ellos, bibliotecas, centros de reunidn, locales de juventud y
destinados a la tercera edad, dispensarios, consultorios, etc

EQUIPAMIENTO DEPORTIVO
(Clave E2,e)

Art. 40 Definicién

Comprende los suelos de cesidn obligatoria y gratuita con destino a proporcionar
los elementos necesarios para el desarrollo de la actividad deportiva del territorio
planeado La titularidad del suelo serd publica.

Art.411ipodeordenacién /-

Se fija para esta zona el tipo de ordenacion en edificacion aislada.

Art. 42 Edificabilidad

La edificabilidad se fija en esta zona en 1 m2vm?2s.

Art. 43. Altura de la edificacién

Se fijaen 12 m. de altura. correspondientes a planta baja v dos plantas pisos
Art. 44.Ocupacién
La ocupacion maxima se fija en el 60% de la superficie de la unidad de zona.

Art. 45 Usos Admitidos.

Con caracter general se admiten todos aquellos usos publicos de un
equipamiento deportivo.

VIALIDAD Y APARCAMIENTO
{Clave A, a)

Art. 46 Definicion

Componen esta zona los suelos de cesion obligatoria y gratuita destinados a

formar la malla de trafico rodado v los espacios destinados a aparcamiento conexos a
la red viaria. En cualquier caso, la titularidad de estos suelos sera publica
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