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MEMORIA INFORMATIVA

1.- Antecedentes y objetivos

El Plan de Reforma Interior de la “Zona 9.2. Sector Puente Nuevo — La Jaud”, que se
desarrolla sobre la porcion de suelo urbano denominada de la misma manera segun el
P.G.O.U. vigente (1.985) en el T.M. de Eida (Alicante), se redacta por parte de los técnicos que
suscriben el presente documento a instancias del Excmo. Ayuntamiento de Elda, como parte
del alcance contratado dentro del marco de la revisién del Plan General, aunque este PRI
seguird unos cauces de tramitacion totalmente independientes.

El mismo se desarrolla en los términos previstos por el Real Decreto Legislativo
2/2.008, de 20 de junio, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo, la LUV
{Ley 16/2.005, de 30 de diciembre, de la Generalitat, Urbanistica Valenciana) y el ROGTU
{Decreto 67/2.006, de 19 de mayo, del Consell, por el que se aprueba el Reglamento de
Ordenacion y Gestion Territorial y Urbanistica), siguiendo, ademas, un modelo de desarrollo
sostenible basado en las especificidades del territorio y en la gestion racional de los recursos
naturales, en la linea de lo prescrito por la LOTPP (Ley 4/2.004, de 30 de junio, de la
Generalitat, de Ordenacion del Territorio y Proteccion del Paisaje), el Reglamento de Paisaje y
la Estrategia Territorial de la Comunidad Valenciana, entre otros textos legislativos.

Segun el articulo 163 del ROGTU, se trata de un Plan de Reforma Interior de desarrollo
del Plan General de Ordenacién Urbana vigente, aprobado por la Comisién Territorial de
Urbanismo el 11 de julio de 1.985 y publicado en el DOGV de fecha 18 de julio del mismo afio.
El marco de este instrumento de planeamiento general esta, en consecuencia, basado en
legislacion urbanistica de rango estatal ya derogada (LS-75).

Ademas, recientemente (afio 2.013) se ha tramitado y aprobado por parte del Excmo.
Ayuntamiento de Elda una Modificacion puntual del Plan General de Ordenacion Urbana,
concretamente la numero 73, que sirve de fundamento concreto y principal a este PRI.

En la justificacion técnica y juridica de dicho documento modificativo se argumenta que
el ambito que nos ocupa constituye uno de los sectores clasificados como urbanos en dicho
P.G.0.U,, a pesar de sus mltiples carencias estructurales y del insuficiente grado de dotacion
de servicios.

En concreto exponia que los mismos “carecen basicamente de una adecuada red
viaria” y que, dentro del ejercicio de la potestad de planeamiento diie forma ‘parté ‘de 1as "/
competencias municipales, debia haberse llevado a cabo la reestructuracion y remodelacion ‘del /'
suelo afectado, garantizando que la urbanizacion cumpliera con, los debipos,f;es,téndare
urbanisticos. Ko N/ ‘

i

Se indica también que “la zona de reestructuracién de La Jaud, clave 9.2., esta defini
en las Normas Urbanisticas del Plan General, por los articulos 5, 6 y 7, del capitulo 11, dél titulo
ll'y por la Modificacion n° 15 del PGOU. En el Art. 5, se define como: “comprende areas ya
consolidadas por la edificacion, nacidas de parcelaciones risticas que carecen de la necesaria
estructura urbana siendo especialmente deficitarias en materia de vialidad” ...



Los problemas de indole urbanistica que presenta la zona son, segun el tenor de la
modificacion puntual n® 73 los siguientes:

» Construcciones amparadas en instrumentos de ordenacién declarados
nulos judicialmente, lo que ha dado lugar a situaciones de gran
inseguridad juridica.

* Falta de ordenacion definitiva de la zona.

= Grave situacion derivada de la deficiencia de servicios.

»  Suelo urbano deteriorado.

= Déficit en materia de vialidad.

» Déficit en materia de dotaciones y zonas verdes.

* Falta de adecuacion u obsolescencia de alguna de las determinaciones
del Plan General y urgencia en acometer la nueva ordenacion.

+ Imperiosa necesidad de adaptacion a la legislacion urbanistica vigente.

En este sentido, la funcién o cometido principal de este PRI, al tratarse de un sector de
suelo urbano para el que el P.G.O.U. vigente no defini6 ordenacién pormenorizada, es
precisamente establecerla. Y ello para posibilitar el futuro desarrollo de la zona.

El ambito puede describirse de forma resumida como un area semiconsolidada por la
edificacion, y parcial pero muy exiguamente por la urbanizacién, carente de una adecuada
estructura urbana y sin las dotaciones y servicios publicos necesarios, ocupada exclusivamente
por residenciales de baja densidad y viviendas unifamiliares aisladas.

Presenta una forma irregular, posee poco mas de 320.000 m’s y esta localizado en el
extremo sur del casco urbano. Linda al norte con el sector 10, al oeste con el 11, al este con la
Via del Mediterraneo y al sur con la rambla de Bateig.

En definitiva, puede decirse que se trata de un area semiconsolidada por la edificacion
con una gran proporcion de suelo vacante. Su grado de urbanizacion es muy precario e
incompleto, solo unos pocos viales estan minimamente dotados.

El dnico suelo existente en el &mbito que cuenta basicamente con un grado de
urbanizacion aceptable para poder llegar a ser un suelo dotacional ya afecto a su destino en la
actualidad es el que constituyen los tramos de calles que quedan dentro del dmbito. No se
considera ningtn tramo de Red Primaria adscrito al Sector ni interno a él.

Las viviendas existentes estan alimentadas desde la red de abastecimiento de agua
potable y cuentan con suministro eléctrico y telefénico. No estan dotadas en su mayoria con
entronque a la red de saneamiento municipal.

En el interin que va desde la aprobacion del P.G.O.U. que aludia a la necesidad de
redactar un PERI y la actualidad, la falta de un documento de planeamiento adecuado ha
implicado que proliferaran nuevas actuaciones residenciales establecidas sobre el territorio sin
el orden adecuado, en ocasiones incluso autorizadas por el propio Ayuntamiento de Elda, que
han llegado a ser en algunos casos objeto de sentencias que han terminado por declararlas
ilegales.

Ha habido incluso otros documentos de planeamiento que pretendian ordenar
urbanisticamente la zona que han terminado siendo anulados por la justicia.



Se han redactado diversas versiones de este instrumento de ordenacién, algunas de las
cuales se han sometido a informacién publica, y otras han sido analizadas por el equipo de la
concejalia competente en urbanismo.

Tras los periodos de informacion publica correspondientes se han recibido varias
alegaciones. Se han adoptado aquellos planteamientos tendentes a incorporar las demandas
ciudadanas siempre y cuando fueran conformes con el ordenamiento juridico y tendentes a la
satisfaccién del interés general.

Es por ello, entre otras cosas, que el presente instrumento de ordenacién persigue las
siguientes finalidades, ordenadas en funcion de las prioridades de la corporacién municipal:

a).- Establecer ambitos de gestion diferenciados, para ser resueltos, por una parte,
mediante una o varias actuaciones integradas y, por otra parte, a través de actuaciones
aisladas.

b).- Ordenar pormencrizadamente este ambito de suelo urbano.

c).- Integrar y conectar el ambito con los sistemas generales de red primaria y con el
entorno préximo.

d).- Identificar para su posterior deslinde las areas afectadas por algun tipo de
proteccion y/o restriccion.

e).- Definir las superficies de suelo destinadas a uso lucrativo (residencial y terciario) en
las que se pueda materializar la edificabilidad asignada al sector.

f).- Introducir nuevos usos dotacionales publicos no contemplados con anterioridad pero
que son claramente necesarios dada la poblacién que habitara en este entorno, como
son Zonas Verdes y Equipamientos asi como reservas para infraestructuras (Centro de
Transformacion, Contenedores de R.S.U....), grafiando, ademas, las areas que deben
ser cedidas, para dichos efectos, por los propietarios actuales.

g)-- Disefiar una red viaria compatible con el grado de consolidacién que, aunque no
permita el cumplimiento de los estandares dimensionales, si que permita el trafico de
vehiculos, bicicletas y peatones, dotando al ambito de algunos nuevos viales y de
mayor numero de plazas de aparcamiento publicas. También se ha ajustado el trazado
del viario existente (rectificacion de alineaciones fundamentalmente ya que se
mantienen sensiblemente la traza de los mismos y su rasante).

h).- Reequipar el sector con los sistemas de instalaciones y servicios urbanos que exige
la legislacion vigente.

Dado el alto grado de consolidacién que presenta el sector, esta propuesta de
ordenacion no llega a satisfacer todos los estandares de dotaciones publicas definidos en el
ROGTU, como también ocurre en referencia a los anchos viarios minimos exigidos. Sin

embargo, como se justificara en el apartado correspondiente, si que se satisfacen los requisitos Ay
de calidad urbanistica establecidos en la modificacién puntual 73 del PGOU'85, en relacion.con: /#xi

el art. 70 de la LUV.

Hay que destacar también que no se trata de una actuacién que irﬁpliqu
clasificacién de nuevo suelo como urbano, o la atribucion de aprovechamientos y/o u no
compatibles dentro del ambito en referencia a lo prescrito por el PGOU y su modificacion
puntual n°® 73.

Algunas de las parcelas existentes en la actualidad no gozan, de acuerdo con la
legislacion vigente, de la condicién de solar. Obtendrén dicha condicién aquellas previstas en la
ordenacion del PRI tras el proceso de gestién y urbanizacion correspondiente al Programa de
Actuacion, o a los varios programas, que se desarrolle/n con posterioridad a la aprobacién de
este instrumento de Planeamiento.




2.- Caracteristicas naturales del territorio

SITUACION DEL AMBITO

Se trata de una parte del casco urbano de la ciudad de Elda, que, como es conocido,

junto con Petrer forma la conurbacion de mayor importancia de la comarca del Vinalopo Mitja,
dentro de la provincia de Alicante.

Exactamente el ambito se sitia en la parte sur de este nucleo, al ceste de la via que
comunica la salida correspondiente de la A-31 con el centro de la ciudad.

El borde sureste lo constituye la barrera natural de la rambla de Bateig, tras la que, al

otro margen, discurre paralela la ronda sur. Al ceste y al norte linda con tramos urbanizados de
ciudad (sectores 10 y 11).

Su comunicacioén con el resto de la ciudad se produce a través de las vias colectoras
Ronda y Mediterraneo, a las que se accede por las transversales a ellas que conectan con el
sector, asi como por las calles Francisco Tetilla Rubio y Gobernador José Vera Maestre.

Todo ello como puede apreciarse en el plano |.1 — Plano de situacion.

CARACTERISTICAS GEOLOGICAS

El T.M. de Elda se asienta en la parte oriental de las zonas externas de las Cordilleras

Béticas. Se situa al margen derecho del rio Vinalopé, sobre terreno caracterizado como
Prebético autdctono o parautoctono.

La capa superficial de la terraza aluvial del Vinalopd en esta zona consiste en un glacis
cubierto y encostrado del cuaternario, como queda grafiado en la hoja n® 871 “ELDA”, a escala
1:50.000 del Mapa Geolégico de Espaiia (IGME) editada en 1.978.



Las capacidades portantes del terreno son medias, esperandose a poca profundidad
tensiones admisibles de unos 2kglcm A efectos del calculo sismorresistente de las
edificaciones que ocuparan el ambito, debe decirse que la aceleracion basica alcanza un 9%
del valor de la de la gravedad (9,81 m/s® ), lo que demuestra que el riesgo de que ocurra un
seismo y la intensidad de éste son muy superiores a lo habitual en la mayoria de zonas del
territorio nacional, como puede apreciarse en el siguiente mapa.

MAPA SISMICO DE LA NORMA SISMORRESISTENTE NCSE-02
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CARACTERISTICAS TOPOGRAFICAS

El sector se desarrolla con una leve pendiente hacia el oeste (vertiendo al Vinalopé) y
cuenta con un borde perfil mas pronunciado en su encuentro con la rambla de Bateig, que
desagua el agua proviniente de la Sierra del Cid.

La parte més alta es la del borde este, junto a la Avda. del Mediterraneo, que se sittia a
unos 400 msnm. La de menor cota se corresponde con el vértice suroeste, a 378 msnm. Puede
decirse, por lo tanto, que desagua en sentido NE-SW.

Todo ello como puede apreciarse en el plano .5 -Usos, aprovechamientos y
Edificaciones existentes que se ha montado sobre la base topografica aportada por el Excmo.
Ayuntamiento de Elda.

CARACTERISTICAS CLIMATICAS

En general, la comarca del Vinalop6 Mitja presenta un clima mediterraneo con ciertas
caracteristicas continentales, y se caracteriza por altas temperaturas (alrededor de. 14:C- de
media anual y con muy escasas minimas negativas) y escasas precipitaciones (unos 300-mn
anuales). La sequia estival se prolonga por la primavera y el otofio (solo abril .y octub ,

registran precipitaciones de alguna importancia), como se indica en el Atlas Climatico
Comunidad Valenciana (PEREZ CUEVA, A. J. 1994).
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CARACTERISTICAS HIDROLOGICAS

El sector asienta sobre el extremo occidental de la Unidad Hidrogeologica 08.50, segun
la Division realizada por la Conferencia Hidrografica del Jucar (SGOPU - IGME, 1988): Sierra
del Cid. La vulnerabilidad se podria considerar baja tras adoptar las correspondientes medidas
de saneamiento y drenaje de pluviales, inexistentes por el momento en el ambito, en el que, sin
lugar a dudas, se estan produciendo vertidos incontrolados de aguas residuales mediante
infiltraciones no autorizadas.

CARACTERISTICAS PAISAJISTICAS

El ambito queda préximo al Paisaje de Relevancia Regional 21 — Sierras del Interior de
Alicante, Mariola, Maigmé y Penya Roja, segin se define el mismo en la ETCV, pudiendo
observarse desde el mismo la falda suroeste de la Sierra del Cid.

El paisaje del ambito en si se caracteriza por la coexistencia de algunas promociones
residenciales consistentes en plurifamiliares adosados de relativamente reciente construccién
(5-25 arios) junto con viviendas unifamiliares aisladas con antigiledades, de media, algo
superiores entre 10 y 100 afios.

Se forma, en consecuencia, una imagen general de diseminado desestructurado de
baja densidad en la que se alternan piezas de tipologias muy desiguales de una o dos plantas
con criterios compositivos en su formalizacion muy dispares y en muchas ocasiones
inadecuados.

Al margen de algunos interiores de parcelas ajardinados, existen pocos huertos o
plantaciones.



3.- Usos, vegetacion, edificaciones e infraestructuras existentes

USOS Y EDIFICACIONES

Actualmente, en el interior del sector se encuentran presentes dos tipos de usos:
residencial y terciario comercial.

Todo ello como puede apreciarse en el plano 1.5 - Usos, aprovechamientos y
edificaciones existentes.

Residencial

Este uso es el que tiene previsto como dominante el P.G.O.U. vigente para el sector y
se materializa principalmente en viviendas unifamiliares aisladas o adosadas, como se puede
apreciar en el plano anteriormente mencionado y en la fotografia aérea (Plano 1-2).

Terciario-comercial

Fundamentalmente se localizan dando frente a la avenida del mediterraneo y consisten
en algunos talleres/concesionarios, fabricas.

VEGETACION

El uso agricola que se produjo en el pasado en este ambito a modo de Vega regada por
el Vinalopé es hoy por hoy inexistente, habiendo Unicamente una parte de cultivo de secano sin
explotar en la parte oriental junto a la rambla de Bateig.

En los interiores de las parcelas existen algunas plantaciones de &rboles frutales y
decorativos, asi como ofras especies de mayor porte. Ninguna de ellas merece por su
monumentalidad ser conservadas.

INFRAESTRUCTURAS

Las infraestructuras que dotan de servicios urbanos publicos a las viviendas no se
ajustan en general a los estandares que debieran ser empleados en la actualidad segin la
normativa vigente.

Los defectos principales de dichas redes son:

* Inexistencia de red de alcantarillado para cumplir las exigencias de
saneamiento, existiendo pozos ciegos en servicio que pueden afectar a
la calidad de las aguas subterraneas.

* Inexistencia de red de drenaje de pluviales en los caminos.y calles, .. .

* Existencia de tendidos aéreos de  redes . . ueaid;

eléctricas y de telecomunicaciones que discurre
incluso, sobre parcelas privadas. j DA

* Apoyos de dichos tendidos en el interior de parcelas.. ./ 2

* Red de agua potable ramificada, sin mallar, en algunas zonas.*




4.- Relacion con el planeamiento de rango superior

El Plan General de Ordenacion Urbana vigente en Elda (aprobado definitivamente por
acuerdo de la Comision Teritorial de Urbanismo de Alicante el dia 11 de Julio de 1.985, como
consta en la publicacion del D.O.G.V. de fecha 18 de Julio de 1.985) se redacté tomando como
base la Ley del Suelo estatal de 1.975, su texto refundido de 1.976 y sus reglamentos de
desarrollo de 1.978.

En el transcurso de estas dltimas tres décadas no se ha adaptado a la legislacion
autonémica promulgada tras la cesion de competencias a las autonomias que se produjo tras la
instauracién de la democracia y el desarrollo del estado de las autonomias: ni a la LRAU de
1.994 ni a la LUV de 2.005.

El suelo de este sector esta clasificado en dicho documento como Suelo Urbano, a
pesar de que no gozaba de las condiciones minimas que respaldaran esta consideracion,
siendo su estructura urbana y condiciones de urbanizacion y desarrollo mas que deficientes. El
propio documento exigia el desarrollo del un PERI que no ha llegado a aprobarse.

De hecho, a pesar de las multiples modificaciones puntuales del P.G.0.U. que se han
producido (més de 70) y a haberse llegado a tramitar planeamiento de desarrollo en esta zona y
a otorgar licencias de edificacion en la misma, no es hasta la tramitacion de la modificacién
puntual n® 73 que el Excmo. Ayuntamiento de Elda ha podido iniciar el proceso de ordenacion
urbanistica de la zona que se materializa en este PRI.

Incluso han llegado a declararse nulas algunas de las licencias otorgadas, como
denotan las sentencias dictaminadas en instancias judiciales.

Las determinaciones de este Plan de Reforma Interior no son contrarias al PGOU
vigente (1985), antes al contrario, se entiende que vienen a dar solucién a un problema tratado
a través de su modificacién 73, completando la ordenacion pormenorizada del sector y
alcanzando los niveles de calidad urbanistica que exige la legislacion que le es de aplicacién,
todo ello en la linea de la modificacién puntual anteriormente mencionada.



5.- Actuaciones publicas

En la actualidad puede decirse que no esta programada ninguna obra publica en el
ambito de actuacién. Es decir, las politicas de inversiones que han definido las distintas
Administraciones Publicas en sus programas y presupuestos no contemplan ninguna accion
que influya en el desarrollo de este sector o complemente las previsiones que se contemplan
para el mismo.

Sin embargo, se reserva suelo dotacional suficiente para que en un futuro pueda
dotarse el barrio con alguna infraestructura o equipamiento de indole docente.

Con cargo al programa de actuacién integrada, o a los varios programas asociados a
las distintas unidades de ejecucién que se definan, en virtud del cual venga a desarroliarse el
sector se obtendran los terrenos mencionados en el parrafo anterior y ademas, los destinados a
zonas verdes publicas, que se entregaran perfectamente urbanizadas al municipio, como
ocurrira con los servicios urbanisticos.

Al mismo tiempo, debe resefarse que las obras de conexion e integracion a las redes
de servicios urbanos en la E.D.A.R., estimadas en la Modificacion puntual n°® 73, fueron
subencionadas por la Excma. Diputacidon Provincial de Alicante y la Conselleria de Obras
Pablicas, Urbanismo y Transportes incluidas en el Convenio suscrito el 10 de diciembre de
1997. Por lo que no se tendra que abonar cantidad alguna por este concepto.




6.- Afecciones impuestas por la legislacién sectorial

Se han analizado las posibles afecciones derivadas de la legislacién sectorial vigente
sobre el sector que se ha delimitado en relacion a:

i).- Dominio Publico Hidraulico,

ii).- Carreteras,

iii).- Dominio Publico Forestal,

iv).- Riesgos de Inundacion,

v).- Lineas eléctricas de alta tension,
vi).- Infraestructura Verde y

vii).- Patrimonio Histérico y Arqueolégico.

Se han utilizado como referencia las cartografias sobre afecciones que inciden en la
planificacion territorial y urbanistica en la Comunidad Valenciana (DOCV 17/03/99) y el
Planeamiento Urbanistico de la Comunidad Valenciana (DOCV 18/02/00).

También se ha recurrido al uso de SIG como el de la Conselleria competente en Ia
materia y el de CHS.

En el plano I-7 Plano de Afecciones se han grafiado las mismas; y las conclusiones que
se extraen son:

DOMINIO PUBLICO HIDRAULICO

En cuanto al Dominio Pablico Hidraulico de la rambla de Bateig (unico cauce préximo al
sector) se ha delimitado el cauce publico con criterios geomorfologicos, la franja de 5m de
ancho que debe dejarse adyacente y la zona de policia (95 m adicionales), no afectando ni
siquiera parcialmente al &mbito la zona de dominio publico.

Todo ello de acuerdo con la Ley de Aguas.

CARRETERAS

En referencia a las carreteras que se encuentran proximas al sector, concretamente la
autovia A-31, de titularidad estatal, y la carretera autonémica CV-83, se ha comprobado que las
zonas de afeccion que definen la ley Ley 25/1.988, de 29 de julio, de Carreteras (publicada en
el Boletin Oficial del Estado el 30 de Julio de 1.988) y la Ley 6/1.991, de 27 de marzo,
carreteras de la Comunidad Valenciana no invaden el sector, a excepcion del ramal de
interconexién entre la A-31 y la CV-83, que obviamente por atravesar un casco urbano
consolidado es asumible como una travesia.

De acuerdo con las determinaciones contenidas en el informe que emitic la
Demarcacion de Carreteras del Ministerio de Fomento, no se acometera mediante viales
adicionales a la glorieta sita en la Avda. Mediterraneo, en el borde Este del sector.

10



DOMINIO PUBLICO FORESTAL

En lo concerniente al dominio publico forestal se ha atendido a lo dispuesto en las
siguientes leyes:

Ley 3/1.995, de 23 de marzo, de Vias pecuarias.

Instruccion de 13 de enero de 2.012, de la Direccion General del Medio Natural, sobre
vias pecuarias.

Decreto 98/1.995, de 16 de mayo, del Gobierno valenciano, por el que se aprueba el
reglamento de la Ley 3/1.993, de 9 de diciembre, Forestal de la Comunitat Valenciana.

Plan de Accién Territorial Forestal de la Comunitat Valenciana (PATFOR) Decreto
58/2.013, de 3 de mayo de 2.013.

Se ha detectado que no existe afeccion producida por vias pecuarias en el ambito.

Se ha confirmado la existencia de terreno calificado en el interior del mismo como
forestal protegido por el PATFOR. Sin embargo, dada que la calificacion como suelo urbano es
anterior a la promulgacién de dicho Plan de Accién Territorial, puede tramitarse directamente su
desafeccion.

RIESGOS DE INUNDACION

El PATRICOVA define claramente las afecciones del rio Vinalop6, que no alcanzan este
ambito, pero sin embargo en este documento y en e SIG de la Generalitat no se definen
afecciones para la rambla de Bateig, cuya area de influencia se ha determinado, como ya se ha
dicho, con criterios geomorfologicos.

Por la tipologia y seccion de este cauce no existe riesgo de inundacion en el ambito.

LINEAS ELECTRICAS DE ALTA TENSION

Las lineas eléctricas de alta tension de 20kV que llegan al sector y alimentan los
centros de transformacién que existen en el ambito actualmente definen unas franjas de
servidumbre de apoyo, vuelo y paso, en los términos contemplados por el Real Decreto
223/2.008, de 15 de febrero, por el que se aprueban el Reglamento sobre condiciones técnicas
y garantias de seguridad en lineas eléctricas de alta tensién y sus instrucciones técnicas
complementarias ITC-LAT 01 a 09 (publicado en el Boletin Oficial del Estado el 19 de Marzo de
2.008).

No obstante lo anterior, la ordenacién que se propone en este Plan de Reforma Interior
contempla desmantelar todas ellas en el interior del ambito y ejecutar de forma soterrada las
que sea estrictamente necesario que lo atraviesen, por lo que huelga definir graficamente las
mismas.

INFRAESTRUCTURA VERDE

El articulo 19 bis de la Ley de Ordenacion del Territorio y Proteccién del Paisaje defi ine

la Infraestructura Verde como la estructura territorial basica formada pox:'laﬁ3 é’reas ye efemenfos
territoriales de alto valor ambiental, cultural y visual; las areas criticas: del territorio que ‘dé
quedar libres de urbanizacion; y el entramado territorial de corredores ecologicos y conexio
funcionales que pongan en relacion todos los elementos anteriores.

Pasaremos a analizar si alguno de los elementos que la componen puede | poner
afecciones sobre el sector:

* En cuanto a la Red Natura 2.000, no existe ningin L.I.C. ZE.PA. o
parque natural que coincida con el sector total o parcialmente.
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* Ya se ha indicado lo oportuno en relacion a las areas de suelo forestal
de proteccion definidas en el PATFOR en el entorno que es objeto de
esta actuacion.

= Por lo que respecta a los espacios de interés cultural, que son aquellos
a los que se refiere el articulo 21.3 de la Ley de Ordenacion del
Territorio y Proteccién del Paisaje, segun redaccion dada por la Ley
12/2.009, de 23 de diciembre, de Medidas Fiscales, de Gestidon
Administrativa y Financiera, y de Organizacién de la Generalitat, se
incluyen dentro de la Infraestructura Verde los yacimientos
arqueologicos y los elementos que tienen rango de BIC o de BRL. Si
bien no existen elementos de estos dos tipos concretos dentro del
ambito, debe decirse que si se han catalogado cuatro bienes
inmuebles que no quedan afectados por la ordenacién en lo
fundamental.

* No existen en el ambito zonas que presenten un riesgo significativo de
erosion o contaminacion de acuiferos, y que como tales sean definidas
y delimitadas por la normativa de desarrollo de la presente Ley o, en su
caso, por un Plan de Accion Territorial confeccionado a tal efecto.

* No existen areas que el planeamiento territorial, ambiental y
urbanistico, en desarrollo de la LOTPP y de las respectivas normativas
sectoriales, establezca explicitamente como adecuadas para su
incorporacién a la mencionada Infraestructura Verde, por su interés
para la conservacién de el paisaje, para la proteccion de terrenos que
presenten especiales valores agrarios cuya preservacion sea
conveniente para el medio rural, o para la proteccion de espacios
naturales que, sin haber sido declarados expresamente como
protegidos, relinan valores naturales merecedores de proteccién o se
hallen profundamente transformados, en los que sea necesario
establecer medidas de rehabilitacion destinadas a disminuir los
impactos paisajisticos existentes.

PATRIMONIO HISTORICO Y ARQUEOLOGICO

El Catalogo de edificios y espacios urbanos protegidos que estad redactando el
Ayuntamiento de Elda, incluye cuatro bienes catalogados dentro del ambito.

En Elda, enero de 2.018,

U.T.E. Ezquiaga Arquitectura, Sociedad y territorio, S.L. y Vectia Ingenieria, S.L.

Los Arquitectos,

D. José Maria Ezquiaga Dominguez D. Santiago Pastor Vila
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MEMORIA JUSTIFICATIVA

0.- Antecedentes

Tras la valoracién de las alegaciones planteadas durante el segundo y tercer periodo
de exposicion pulblica del Plan de Reforma Interior, Sector 9.2.- Puente Nuevo (La Jaud), y de
acuerdo con las drdenes recibidas del Ayuntamiento de Elda (escrito de fecha 13 de julio de
2016 y resto de indicaciones concordantes), se actualiza la ordenacion pormenorizada
correspondiente a este ambito, teniendo en cuenta los criterios e informes posteriores de la
Conselleria de Educacion y Direccién General de Urbanismo.

Se ha redactado la correspondiente Memoria de Sostenibilidad Econémica, que se
adjunta al siguiente documento.

El presente Plan de Reforma Interior, ha sido sometido a informacion publica por
primera vez tras su aprobacion inicial, antes de la entrada en vigor de la Ley 5/2014 de
Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje, de la Comunidad Valenciana (LOTUP), por la
cual se puede seguir tramitando en virtud de la disposicién transitoria primera segun la Ley
16/2005 Urbanistica Valenciana (LUV) y el Reglamento de Ordenacion y Gestién Territorial y
Urbanistica (ROGTU) y no en funcion de la LOTUP.

No obstante lo anterior, el presente documento también se ajusta a los parametros
técnicos previstos por la LOTUP.
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1.- Justificacion de la propuesta

La justificacion de la propuesta pasa por (i) hacer hincapié en el cumplimiento del
PGOU’85 vigente, en lo que respecta a la modificacién puntual n® 73 y al cumplimiento de la
directriz de rango estructural que se contemplaba en dicho instrumento de planeamiento
general y que consistia en exigir la culminacién del desarrollo de este sector mediante un PERI,
y (i) dejar patente la tendencia a acercarse, en la medida de lo posible (técnica y socialmente)
a los estandares de calidad urbanistica fijados por el ROGTU.

De hecho, dada la situacién de que varias sentencias judiciales determinan que el
entorno es carente del suficiente nivel de calidad urbanistica, anulando incluso algunas de las
licencias de edificacién alli concedidas en consecuencia, se ha perseguido la consecucion de
una ordenacién pormenorizada que garantice la planificacion urbanistica del ambito de forma
aceptable, para poder reconducir esta situacion siempre dentro de los limites legalmente
establecidos.

Es claro que el ambito que es objeto de nuestra ordenacién, presenta un grado de
conexion e integracién con el resto del municipio inadecuado e insuficiente, y que ademas esta
inacabado en cuanto al establecimiento de una trama urbana razonable y la dotacion de los
correspondientes servicios urbanos y el establecimiento de zonas verdes y dotaciones.

Sin duda, otra justificacion de la procedencia de esta actuacién se fundamenta en el
hecho de que se trate de una operacién de renovacion urbana en la linea de lo dispuesto en la
Ley 8/2013, de 26 de junio, de rehabilitacion, regeneracion y renovacion Urbanas.

Con la propuesta de ordenacion urbanistica que se define en este PRI se entiende que
se dan por cumplidos los objetivos que se plantearon, a saber:

a).- Ordenar pormenorizadamente este ambito de suelo urbano.

Se ha disefiado una red viaria capaz de articular todo el ambito, aunque estos no
cumplan con las exigencias dimensionales del ROGTU, por mantener concordancia con
los sectores aledafos tal y como ha ordenado el Ayuntamiento de Elda. Se han
establecido las reservas correspondientes de suelo dotacional publico para acoger los
equipamientos y las zonas verdes, de acuerdo con las exigencias de la modificacion
puntual n°® 73 del PGOU'85. Se han fijlado unas ordenanzas de edificacion que
garanticen un ejercicio de los derechos de los propietarios de suelo lucrativo que no
conculque el interés publico. Se han definido esquematicamente los trazados de las
instalaciones principales.

b).- Integrar y conectar el ambito con los sistemas generales de red primaria y con el
entorno proximo.

Ha sido fundamental dar continuidad a los viales de las tramas urbanas adyacentes
para garantizar la conexién e integracion, asi como generar una calle paralela al borde
que linda con la rambla de Bateig, de mayor capacidad, que conducira el trafico de
dichas transversales hacia el vial de Ronda o la Avenida de Mediterraneo, e incluso,
tras la realizacion del puente previsto, con la CV-83. También se garantizara la
conexién con las redes de servicios urbanos.

¢).- Identificar para su posterior deslinde las areas afectadas por algin tipo de
proteccion y/o restriccion.

Se ha detectado que ninguna de ellas condiciona en exceso la ordenacion prevista.
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d).- Definir las superficies de suelo destinadas a uso lucrativo (residencial y terciario) en
las que se pueda materializar la edificabilidad asignada al sector.

Con las condiciones fijadas en la ordenanza es posible materializar a largo plazo la
edificabilidad asignada por el planeamiento (medificacién puntual n® 73).

e).- Introducir nuevos usos dotacionales publicos no contemplados con anterioridad
pero que son claramente necesarios dada la poblacién que habitaré en este entorno,
como son Zonas Verdes y Equipamientos de Uso Educativo asi como reservas para
infraestructuras (Centro de Transformacion, Contenedores de R.S.U....), grafiando,
ademas, las areas que deben ser cedidas, para dichos efectos, por los propietarios
actuales.

Como se indica en el plano O-1. Plano de Calificacion y Usos, y se justificara en el
apartado de cumplimiento de estéandares de calidad urbanistica se ha previsto para la
zona una reserva adecuada de suelo dotacional para establecer una red secundaria de
capacidad coherente con la exigida por la modificacién puntual n® 73 del PGOU’85
vigente.

f).- Disefiar una red viaria adecuada, que permita el tréfico de vehiculos, bicicletas y
peatones, dotando al &mbito de nuevos viales, sobre los que se dispone arbolado alli
donde el ancho de acera lo permite asi como plazas de aparcamiento publicas.
También se ha ajustado el trazado del viario existente (rectificacion de alineaciones
fundamentalmente ya que se mantienen sensiblemente la traza de los mismos y su
rasante).

Ver lo comentado para el apartado a)..

g).- Reequipar el sector con los sistemas de instalaciones y servicios urbanos que exige
la legislacion vigente.

Ver lo comentado para el apartado e)..

Se entiende que por lo expuesto mas arriba y por lo que puede apreciarse en la
documentacion grafica de este PRI y en lo que sigue de Memoria Justificativa y en las Tablas
de Superficies y Edificabilidades adjuntas, que podran revisarse justificadamente por parte del
Ayuntamiento o de los propietarios, se ha ordenado pormenorizadamente de forma aceptable el
ambito.

f Ayuntamiento

et de fecha de

r~3
ey
n__";;)
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2.- Directrices definitorias de la estrategia de evolucién urbana y ocupacion
del territorio

Es evidente que, en general, toda ordenacién pormenorizada, como la que es objeto de
este Plan de Reforma Interior, debe realizarse en consonancia con la estructural, de rango
superior no solo en cuanto al ambito fisico de su alcance, mucho mayor (Término Municipal),
sino también por la perspectiva global desde la que se afrontan los problemas y el disefio de la
ciudad, y por la necesaria consideracion de elementos articuladores de caracter territorial
supramunicipal.

Entendemos que con esta ordenacién no se conculca ninguna de las estrategias de
ordenacion urbana y ocupacién del territorio que planteaba el PGOU'85 vigente ni las del resto
de la legislacion vigente.

Segun el ROGTU, las Directrices definitorias de la evolucién urbana y ocupacién del
territorio (en referencia al articulo 44 de la Ley Urbanistica Valenciana) deben formularse de
forma concreta y precisa, y sus criterios tienen caracter vinculante y forman parte de la
normativa urbanistica. Hemos de decir en este punto que mas que en la memoria del PGOU’85
vigente, donde se exponen condicionantes que pueden alcanzar este rango y que afectan
determinantemente a este sector, es en la Modificacién puntual n°® 73 del mismo anteriormente
aludida en la que constan los criterios a seguir.

Recordemos que el objetivo de estas directrices es doble: por un lado adecuar la
ordenacion municipal a la politica territorial de la Generalitat en virtud de la LOTPP y su
coordinacion con las politicas sectoriales y por otro lado diferenciar los objetivos fundamentales
de los operativos, cifiendo los primeros a la politica urbanistica y territorial municipal. Deben, en
consecuencia:

a) Sefialar las oportunidades, diagnosticar los principales problemas y formular los
objetivos prioritarios de la ordenacién urbanistica y territorial.

b) Determinar la secuencia logica de su desarrollo territorial mediante el establecimiento
detallado de las condiciones objetivas que han de cumplirse para que sea posible la
incorporacion de cada tramo de urbanizacion al contexto global del territorio, definiendo asi un
orden béasico de prioridades para la ejecucidon de las actuaciones integradas previstas y
regulando las bases orientativas y criterios de baremacion que estas han de cumplir para que
sea posible su programacién y adjudicacion objetivada.

c) Establecer los criterios a tener en cuenta para la incorporacion de nuevos terrenos al
proceso de urbanizacién. La modificacién sustancial o global de las directrices definitorias de la
estrategia de evolucién urbana y ocupacion del territorio comportara la revision del plan.

Si bien el P.G.0.U. vigente no explicitaba todas las directrices de sostenibilidad, calidad
de vida y ordenacién con el detalle que prescribe hoy en dia la LUV, se ha optado por identificar
bajo cuédles se ha desarrollado el Plan de Reforma Interior que nos ocupa para demostrar que
se plantean acciones que si que estan en consonancia con las mismas.
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DIRECTRICES RELACIONADOS CON LA SOSTENIBILIDAD

En cuanto a la utilizacién racional del suelo, podemos decir que el PGOU’85 vigente
decidio contemplar para esta zona Edificacion abierta con una intensidad baja, resultando en
una forma de ocupacién del territorio extensiva que dista mucho del ideal de compacidad al que
debe aspirarse hoy en dia. Sin embargo, el alto grado de consolidacién de la edificacién impide
migrar a este modelo de ciudad de mayor densidad.

En cuanto al uso eficiente de los recursos hidricos y la proteccion de su calidad, ha de
exponerse que la Confederacion Hidrografica del Jacar ya informé favorablemente el P.G.O.U.
vigente por lo que la dotacién de agua de la poblacién que finalmente habite este ambito, ya
contabilizado como suelo urbano, si estd prevista. Se han mantenido los usos globales,
compatibles y prohibidos que definia el PGOU'85 vigente. Tanto el global como los compatibles
son coherentes con la legislacion vigente en materia de aguas.

Por lo que respecta a la proteccién del medio natural este Plan de Reforma Interior no
incorpora ninguna medida que menoscabe la calidad del mismo, que por ofro lado podemos
calificar como muy antropizado.

DIRECTRICES RELATIVAS A LA CALIDAD DE VIDA DE LOS CIUDADANOS

La razén de ser del urbanismo se encuentra en la busqueda y consecucién de una
mejora de la calidad de vida de los ciudadanos.

Ello se consigue mejorando los entornos urbanos mediante estrategias de renovacion y
rehabilitacion urbana.

Se considera que la ordenacion es de suficiente calidad y que se consigue una
adecuada implantacion de las distintas actividades, fomentando su integracién. No cabe duda
de que podrian plantearse soluciones que presentaran un disefio de mejor calidad, pero, sin
duda, ello conllevaria mayor numero de demoliciones de viviendas, con las indemnizaciones
oportunas, y necesidades de realojo.

Las obras de urbanizacion y jardineria que se materialicen en desarrollo de las
actuaciones integradas configuraran un entorno agradable y apto para el esparcimiento
ciudadano en conexién con la naturaleza y al servicio no solo de los residentes sino de
cualquier ciudadano de Elda o visitante.

El P.G.0.U. no contemplaba un apartado de planificacion del transporte pablico, pero
consta la integracion del sector en alguna de las lineas del servicio de auto%gnyniqipg[.?_,__,_.‘,a ’

1 Ayuntamiento
fiesion de fecha de

DIRECTRICES RELATIVAS A LA ORDENACION \'\;}:‘_; S

R

M0

Lo il

No se afecta a la red primaria del municipio.

En definitiva, a modo de resumen y segun el sentido del articulo 109 del ROGTU
“Determinaciones de la ordenacion estructural relativas a la redaccion de Planes Parciales y de
Reforma Interior (en referencia al articulo 53 de la Ley Urbanistica Valenciana)" un Plan
General debe fijar en relacién a un sector una serie de determinaciones que en este caso se

han fijado en la Modificacién puntual nimero 73 de dicho PGOU'85 vigente, que se transcribe a
continuacion.

17



DETERMINACIONES DE LA ORDENACION ESTRUCTURAL

SUPERFICIE DEL SECTOR: 322.038,75 m?. (medicién real del
levantamiento topografico en el momento de la redaccién del PRI).

CLASIFICACION: Suelo Urbano.

CALIFICACION: Residencial.

USO GLOBAL: Residencial (tanto unitario como miiltiple).
USOS PERMITIDOS: Terciario.

USOS INCOMPATIBLES: Industrial, excepto almacenes y servicios del
automovil, muebles, etc., tipo industria escaparate.

SISTEMA DE ORDENACION (*): Ordenacion por edificacion aislada
(segun Orden 26 de abril de 1.999 por el que se aprueba el Reglamento de
Zonas de la Comunidad Valenciana).

TIPOLOGIAS EDIFICATORIAS (*): (segtin Orden 26 de abril de 1.999
por el
que se aprueba el Reglamento de Zonas de la Comunidad Valenciana).

Bloque exento.
Bloque adosado.
IEB: 0,40 m*Ym?s
IER: 0,32 m%/m?s
IET: 0,08 m%/m?s

APROVECHAMIENTO OBJETIVO TOTAL: 128.815,50 m?t
APROVECHAMIENTO TIPO: 0,40 m?/m?s (provisional)

RED RED PRIMARIA ADSCRITA (m?): 0
RESERVA V.P.O.: 30% de la Edificabilidad Residencial total.
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3. Ficha de planeamiento y de gestién

Como se ha comentado en los anteriores apartados de la memoria se produjo la

Modificacion Puntual n® 73 PGOU'85 vigente, al albur de la cual se redacta el presente PRI y
cuyas principales condiciones y objetivos de ordenacién y desarrollo de la zona son las que se
ponen de manifiesto en la ficha de planeamiento y gestion que se transcribe a continuacion.

DETERMINACIONES DE LA ORDENACION PORMENORIZADA

OBJETIVOS DE LA ORDENACION: Completar e integrar la zona semiconsolidada de La
Jaud en la trama urbana existente.

PRIORIDADES DE LA ORDENACION PORMENORIZADA: Se resolvera el
déficit de vialidad existente con el disefio de una red viaria interconectada, que sea suficiente
para el trafico y aparcamiento generado. Se dotara de las infraestructuras necesarias para el
suelo urbano, entre ellas el agua, saneamiento y depuracion.

TIPOLOGIA: Edificacion aislada, bloque exento y adosado, con las
condiciones siguientes:

- La parcela minima es una determmacmn de la ordenacién pormenorizada que podra
establecerse a partir de 500 m.

- La ocupacién es una determinacién de la ordenacién pormenorizada que podré
superar el 30%, sirviendo de referencia la regulacion del capitulo 4 del Titulo 1ll de las
presentes NN.UU. o regulacién similar del Reglamento de Zonas.

- La ordenacion pormenorizada determinara, en cada caso, la altura y nimero de
plantas de los edificios, asi como retranqueos y resto de condiciones.

- La ordenacion pormenorizada podra establecer condiciones distintas o especiales de
la edificacién con el fin de conservar el arbolado existente en parcelas privadas, con la
limitacion de que no se aumente la edificabilidad neta de la parcela.

APARCAMIENTOS PRIVADOS: Minimo 2 por cada vivienda construida.

APARCAMIENTOS PUBLICOS: Se estableceran en la red viaria, dando prioridad a la
conservacion de arbolado.

AREA DE REPARTO: La zona constituye un area de reparto independiente en suelo
urbano.

ZONAS VERDES: Se fijaran las necesarias dentro del ambito y no serwran
las de sectores colindantes. La reserva guardara proporcion con la ex\istente en otras zohas
suelo urbano de este Plan y como minimo estara en torno al 5%. La regerva no sera |nfer|
15.000 m?, ‘

DOTACIONES: Las reservas escolares y sanitarias se estableceran de conformidad con
las necesidades y previsiones que determinen las Consellerias de Educacién y Sanidad, como
Administraciones competentes en las materias, a las que se solicitara informe a tal efecto.

CONEXION RONDA SUR: Se concretara la conexién de la zona con la Ronda Sur Y su
posible participacion en costes
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OBJETIVOS Y CONDICIONES DE LA EJECUCION

SISTEMA DE GESTION: Publica o privada.

UNIDAD(ES) DE EJECUCION: Se desarrollara a través del programa de Actuacién
Integrada.

CONEXION DE INTEGRACION: Se concretara la conexion de los viales del sector
urbano con el viario de las zonas colindantes. Se ejecutaran previamente todas las redes
generales de servicios urbanos que discurran por la traza de los viales.

CONDICIONES DEL VIARIO: Las derivadas del Plan General, ordenanzas
municipales y demas normativa aplicable. Las condiciones de urbanizacion del viario se
adaptaran al criterio de conservacion del arbolado existente siempre que sea posible, a través
de medianas, aceras o en zona de aparcamiento.

CARRIL  BICI-RED PEATONAL: Se procurara que Ia ordenacién
pormenorizada o proyecto de urbanizacion incluya un recorrido para carril bici y red peatonal, al
menos en una calle con sentido norte-sur y otra con sentido este-oeste.

SERVICIOS: Objetivo primordial de la mejora de la zona lo constituye la
implantacién de los servicios siguientes:

a) Abastecimiento de agua: Se conectara con la red general y las instalaciones se
ajustaran a las indicaciones de la Compariia Concesionaria del servicio. La red sera
mallada.

b) Saneamiento: Se integrara en la red municipal. La red de saneamiento sera
separativa, evacuando por canalizaciones diferenciadas las aguas residuales y las
aguas pluviales. El esquema de la red se adaptara a la ordenacién pormenorizada.

c) Pluviales: El esquema de ramales se adatara a la ordenacién pormenorizada. El
vertido se puede prever al cauce natural y que funcione por gravedad.

d) Depuracién: La conexion a la depuradora se hara a través de la ejecutada por el
Ayuntamiento para la zona y los sectores 10 y 11. La participacion estaba estipulada
en el 40%.

e) Residuos: Recogida y tratamiento por los servicios Municipales. Se cumplira el
Decreto 31/1997 (Plan Integral de Residuos) o norma que lo sustituya. Las
instalaciones se ajustaran a las indicaciones de la Compaiiia Concesionaria del
servicio.

f) Riego Zonas Verdes Publicas: Se estudiara la posibilidad de riego desde la red de
pluviales.

g) Red eléctrica: Se cumplira la normativa aplicable sobre las Compaiiias
suministradoras. Los puntos de conexién y el desarrollo de las redes seran indicados
por dichas Compaiiias. Las instalaciones se ajustardn a las indicaciones de las
Compafiia suministradora. La ordenacion pormenorizada reservara el suelo necesario
para subestaciones o centros de transformacion para tal uso y su posterior cesion. La
conexién del Sector se ajustard a la que en su momento facilite la empresa
suministradora. En todo momento se tendra en cuenta lo dispuesto en el R.D.
1.955/2.000 de 1 de diciembre o normativa aplicable.

h) Media Tensién y Centros de Transformacion: Las redes se desarrollan en el interior
del sector siempre “en subterraneo” cumpliendo las normas de la
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Compafiia suministradora. Se disefiara el desarrollo de la red de media tensidén en el
interior del sector a partir de los puntos de conexién facilitados por la compafia
suministradora, interconectando los centros de transformacion. Baja tension: A partir
de los CT por medio de redes enterradas con trazado por zonas de dominio publico,
preferentemente por aceras.

i) Alumbrado Publico: La red de alumbrado publico debera estar preparada para la
implantacién de medidas reductoras de consumo, ya sea de reduccion de flujo, como
la posibilidad de aplicar sistemas de “media noche”.

i) Red de telefonia y telecomunicaciones: Los puntos de conexién y de desarrollo e
instalacion de las redes seran indicados por las Compafiias suministradoras.

k) Gas: Se estudiara su implantaciéon por canalizacién en viario o suelo ptblico. En su
caso, las redes se deberan disefiar y estudias de conformidad con las
especificaciones de las Compaiiias suministradoras.

CRITERIOS DE SOSTENIBILIDAD: La urbanizacién debera dar prioridad al
establecimiento de criterios de sostenibilidad, entre los que se proponen: Adopcion de criterios
bioclimaticos para la urbanizacion; Aplicacién de criterios multifuncionales para los espacios
publicos, dando prioridad también a la incorporacidon de elementos vegetales; Implantacion de
sistemas eficientes de riego. Recogida de aguas pluviales utilizando sistemas de retencion y
filtraciéon de aguas pluviales. Empleo de pavimentos permeables. Redes separativas de
saneamiento. Reutilizacién aguas grises. Recogida selectiva de residuos.

PROYECTO DE URBANIZACION: Cumplird las condiciones derivadas del Plan
General, ordenanzas municipales y demas normativas aplicables. Incluird separata o proyectos
especificos de red viaria, alcantarillado, pluviales, red de agua potable, redes de energia
eléctrica en media y baja tension, alumbrado publico, telefonia, gas y jardineria.

INFORME CHJ: Se solicitara informe a la Confederacion Hidrografica del Jucar en
relacién a la colindancia de la zona con el dominio ptblico del barranco de Bateig.

.10

SECUENCIA DE DESARROLLO: La urbanizacién se desarrollard conforme a las
fases y plazos que se determinen en el planeamiento o en el Programa de Actuacién.
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Tratamiento de las edificaciones existentes en la ordenacién

La mayor parte del suelo del sector se encuentra ocupado por parcelas con edificaciones
consolidadas. La LUV establece una regulacién especifica para estas situaciones, que constituye
el marco legal desde el cual se afrontara esta situacion:

El Capitulo Il del Titulo | de la Ley Urbanistica Valenciana relativo al Régimen
urbanistico del suelo y estatuto del propietario, y concretamente, a las Areas Semiconsolidadas
(articulos 27 a 30). Por otra parte, el Reglamento de Ordenacion y Gestion Territorial y
Urbanistica desarrolla estas determinaciones en los articulos 234 a 245 del Titulo |l Estatuto de
la propiedad del suelo del Libro Il Ordenacién y Gestion Urbanistica.

Para definir la ordenacion del sector se han estudiado todas las edificaciones incluidas
en su delimitacion, determinando, en primer lugar, si se trata de edificaciones consolidadas y
en segundo lugar, si cumplen con las condiciones para considerarlas compatibles con la
ejecucion de la urbanizacion, con el objetivo de evaluar su posible remision al régimen de
actuaciones aisladas.

1. Consideracién de edificaciones consolidadas. (art. 236 ROGTU) Se pueden
considerar edificaciones consolidadas aquellas edificaciones que se encuentren
patrimonializadas por sus propietarios, por haber obtenido las licencias urbanisticas no
provisionales y demas autorizaciones sectoriales exigibles. Quedan por tanto excluidas,
aquellas que cuentan con un expediente urbanistico abierto o aquéllas donde no haya
prescrito el plazo para llevar a cabo las correspondientes acciones para restaurar la
legalidad urbanistica alterada.

2. Edificaciones compatibles con la ejecucién de la urbanizacion. El articulo 29.1 LUV
establece “Cuando en un sector existan edificaciones previamente consolidadas que por
su tipo, ubicacién y uso puedan ser compatibles con la ejecucion de la urbanizacion,
(...)"por otra parte, el articulo 235.2 ROGTU recoge: “Se entiende por edificaciones
compatibles con la ordenacién propuesta aquellas que cumplan todos lo siguientes
requisitos:

a) Que respeten todos los parametros edificatorios y de uso previstos por el
planeamiento cuya ejecucién se pretenda, salvo en lo referente al Aprovechamiento
Objetivo para la Parcela Vinculada. En el supuesto en que la edificacién preexistente
represente un exceso respecto al Aprovechamiento Objetivo de la Parcela Vinculada, el
inmueble quedara sujeto al régimen de fuera de ordenacioén previsto en el articulo 30 de
la Ley Urbanistica Valenciana y a las previsiones del planeamiento general que lo
desarrollen.

b) Que cuenten con todas las licencias urbanisticas y aulorizaciones sectoriales exigibles
o, en su defecto, que haya prescrito la accién para la restauracién de fa legalidad
urbanistica o para imponer sanciones. A los efectos de determinar si una concreta Area
Semiconsolidada debe sujetarse al régimen de Actuaciones Integradas o al de
Actuaciones Aisfadas se aplicaran los criterios establecidos en este Reglamento.

¢) Que no ocupen, ni siquiera parcialmente, parcelas destinadas a viales, espacios libres
u ofras dotaciones publicas y se encuentren alineadas de acuerdo con el trazado de
alineaciones previsto en el plan”.

En conclusion, para ser consideradas como compatibles con la ejecucion de la
urbanizacion, la tipologia, ubicacion y uso de las edificaciones consolidadas deberan
estar acordes con los parametros propuestos por el instrumento de planeamiento. En
este sentido se establece la siguiente regulacion:

Tipo: La tipologia de las edificaciones existentes es la de bloque exento o adosado,

concordantes con la tipologias previstas por el Plan General para el sector, por
tanto, compatibles.
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Ubicacién: La compatibilidad en cuanto a la ubicacion queda determinada por la
ordenacion pormenorizada establecida por el presente documento de planeamiento.
En este sentido, los suelos dotacionales se han ubicado en areas que garantizan la
preservacion de las edificaciones consolidadas existentes.

Uso: Se consideran compatibles las edificaciones de tipo residencial y terciaria,
ademas de todas aquellas definidas como compatibles en las Normas Urbanisticas
del Plan General para la zona de ordenacion.

3. Remision al régimen de actuaciones aisladas. Como consecuencia de lo regulado
en los apartados anteriores, se han identificado las edificaciones consolidadas y
compatibles con la ordenacion, previendo su adscripcion al régimen de actuaciones
aisladas. Esta remision es de caracter obligatorio para las viviendas unifamiliares
aisladas en uso o en condiciones de ser habitadas en aplicacion del articulo 29 de la
LUV. Y para el caso de las viviendas aisladas en bloque adosado y las edificaciones de
uso terciario, la remision a las actuaciones aisladas es resultado de la voluntad del
Ayuntamiento, no suponiendo merma del interés publico ni de la racional estructura de
la ordenacion.

4. Parcela Vinculada e IEN de aplicacion. Sobre cada edificacion consolidada y
compatible, se le ha delimitado la parcela vinculada urbanisticamente con su espacio
funcionalmente anexo, deslindandola de otras partes de la finca originaria susceptibles
de integrarse en ofras parcelas o elementos urbanos, en aplicacion a los articulos 29.2
LUV y 237 ROGTU.

El articulo 237 ROGTU recoge: “I. Se entendera por Parcela Vinculada
urbanisticamente a una Edificacién Consolidada, la superficie de terreno que resulte de
dividir la edificabilidad total construida de la Edificacién Consolidada, por el indice de
edificabilidad neta que el plan le asigne, que podra ser diferente del aplicable al resto del
Sector. El concepto indice de edificabilidad neta debe entenderse como el cociente de
dividir la edificabilidad bruta total asignada por el Plan al ambito en que se ubique la
Parcela Vinculada, por la superficie lucrativa total resultante en ese émbito. 2. En todo
caso, la superficie de Parcela Vinculada sera igual o mayor al area ocupada por la
edificacion y comprendera la planta de ésta.”

Cada parcela vinculada urbanisticamenta a las edificaciones consolidadas es un area de
reparto uniparcelaria, a la que se le ha asignado un indice de edificabilidad
individualizado, determinado en las Tablas de Superficies y Edificabilidades.

5. Superficie computable del Sector. De acuerdo a la argumentacion expuesta en los
apartados anteriores, se han determinado las parcelas vinculadas a las edificaciones
consolidadas compatibles con la urbanizacion. En consecuencia, se modifica la
superficie computable del sector y se excluye la superficie correspondiente a las
actuaciones aisladas. Segun lo regulado en el articulo 202.2 del ROGTU, los indices de
edificabilidad bruta fijados por el planeamiento general se aplicaran a la superficie
computable del sector, y los estdndares dotacionales se fijaran a partir de la
edificabilidad obtenida en aplicacion de dichos indices de edificabilidad. Esta remision de
las parcelas vinculadas al régimen de actuaciones aisladas constituye ordenacién
pormenorizada, tal y como establece el articulo 55.2.e de la LUV. /

6. Tratamiento de las parcelas expedientadas por infracciones urbanistig
parcelas con edificaciones existentes que cuentan con expediente de restaura
legalidad urbanistica se remiten al régimen de actuaciones integradas.

95! Las
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4.- Descripcion de la ordenacién pormenorizada, e informacién de las magnitudes del

sector

SUPERFICIES Y DIFERENCIACION DE AMBITOS DE GESTION
La superficie del sector es de 322.038,75 m’s, segln la medicion més reciente utilizada

para el PRI.

En la medida en que no hay red primaria adscrita (exterior o interior al ambito) o zonas
de especial proteccion que asi lo aconsejaran en su interior, la variacion que hay que tener en
cuenta para cuantificar la superficie computable del sector tiene que ver exclusivamente con el
hecho de que se hayan definido 81 parcelas (74 residenciales y 7 fterciarias) para ser
gestionadas como actuaciones aisladas, como ya se ha justificado en el apartado anterior.

Parcelas destinadas a Actuaciones Alsladas Residenciales

1 RES. T1-5

2 RES. T1-7

3 PARCELA T2-01.01

4 PARCELA T2-01.02

5 PARCELA T2-01.03

6 PARCELA T2-01.04

7 PARCELA T2-01.05

8 PARCELA T2-02.01

9 PARCELA T2-02.02
10 PARCELA T2-02.03
11 PARCELA T2-02.04
12 PARCELA T2-02.05
13 PARCELA T2-02,06
14 PARCELA T2-02.07
15 PARCELA T2-02,08
16 PARCELA T2-03.01
17 PARCELA T2-03.02
18 PARCELA T2-03.03
19 PARCELA T2-03.05
20 PARCELA T2-03.06
21 PARCELA T2-04.01
22 PARCELA T2-04.02
23 PARCELA T2-04.03
24 PARCELA T2-04.04
25 PARCELA T2-04.05
26 PARCELA T2-04.06
27 PARCELA T2-04.07
28 PARCELA T2-04.08
29 PARCELA T2-04.09
30 PARCELA T2-05.01
31 PARCELA T2-05.02
32 PARCELA T2-05.03
33 PARCELA T2-05.04
34 PARCELA T2-05.05
35 PARCELA T2-05.06
36 PARCELA T2-05.07
37 PARCELA T2-06.01
38 PARCELA T2-06.02
39 PARCELA T2-06.03
40 PARCELA T2-06.04
41 PARCELA T2-06.05
42 PARCELA T2-06.06
43 PARCELA T2-06.07

4.716,90 m2s
2.409.34 m2s
1.072,33 m2s
91581 m2s
75746 m2s
143,86 m2s
719,60 m2s
533,05 m2s
889,54 m2s
993,02 m2s
534 .89 m2s
899,64 m2s
68548 m2s
834,76 m2s
855,17 m2s
812,63 m2s
940,68 m2s
564,54 m2s
767,88 m2s
1.174,97 m2s
655,38 m2s
909,12 m2s
816,10 m2s
496,87 m2s
672,18 m2s
602,67 m2s
1.103,74 m2s
1.161.82 m2s
1.492,72 m2s
525,48 m2s
1.665,53 m2s
933,28 m2s
1.095,56 m2s
646,08 m2s
743,21 m2s
628,03 m2s
758,42 m2s
939,99 m2s
1.07717 m2s
504,53 m2s
1.510,61 m2s
664,88 m2s
723,66 m2s

44 PARCELA 72-07.01
45 PARCELA T2-07.02
46 PARCELA T2-08.01
47 PARCELA T2-9.01

48 PARCELA T2-10.01
49 PARCELA T2-10.02
50 PARCELA T2-10.03
51 PARCELA T2-11.01
52 PARCELA T2-11.02
53 PARCELA T2-11.03
54 PARCELA T2-11.04
55 PARCELA T2-12.01
56 PARCELA T2-12,02
57 PARCELA T2-12.03
58 PARCELA T2-12.04
59 PARCELA T2-12.05
60 PARCELA T2-12.06
61 PARCELA T2-12.07
62 PARCELA T2-12.08
63 PARCELA T2-12.09
64 PARCELA T2-13.01
65 PARCELA T2-13.02
66 PARCELA T2-14.01
67 PARCELA T2-14.02
68 PARCELA T2-14.03
69 PARCELA T2-14.04
70 PARCELA T2-14.05
71 PARCELA T2-14,06
72 PARCELA T2-14,07
73 PARCELA T2-15.01
74 PARCELA T2-15.02

508,28 m2s
1.156,61 m2s
873,82 m2s
873,47 m2s
923,30 m2s
838,87 m2s
761,46 m2s
524,43 m2s
845,39 m2s
993,90 m2s
715,04 m2s
783,68 m2s
508,14 m2s
859,05 m2s
679,63 m2s
500,20 m2s
525,58 m2s
905,72 m2s
870,68 m2s
503,91 m2s
863.78 m2s
725,04 m2s
783,57 m2s
845,64 m2s
132,01 m2s
884,38 m2s
.620,26 m2s
456,94 m2s
576,82 m2s
776,43 m2s
550,20 m2s

b,

-

-

TOTAL 68.914,82 m2s

21,40% s/ Superficie del Sector

Parcelas destinadas a Actuaciones Aisladas Terciarias

1 PARCELA TER-1.01
2 PARCELA TER-2.01
3 PARCELA TER-2.02
4 PARCELA TER-2.03
5 PARCELA TER-3.01
6 PARCELA TER-3.02
7 PARCELA TER-3.03
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461571 m2s

998,93 m2s
2.901,45 m2s
2.650,47 m2s
2.157,09 m2s
2.211,94 m2s
1.832,18 m2s

TOTAL 17.367.77 m2s

5,39% s/ Superficie del Sector



SUPERFICIE COMPUTABLE DEL SECTOR

Es por ello que la superficie computable del sector queda de la siguiente manera:

Superficie del Sector 322.038,75 m2s usos
LUCRATIV
Red primaria adscrita 0,00 m2s 0s
Parcelas para Actuaciones Aisladas 86.282,59 m2s El
uso
Superficie computable del Sector 235.756,16 m2s lucrativo
dominant
e es el
residencia

| (80% de la edificabilidad) y el secundario es el terciario comercial (20% de la edificabilidad). El
IEB es de 0,4 m’/m’s, siendo la edificabilidad correspondiente a la superficie computable del
sector de 94.302,46 m*t. El aprovechamiento tipo (provisional) es de 0,4 m?t/m’s.

La distribucion de los mismos en el interior del sector es la siguiente:

Suelo asignado a usos lucrativos 159.796,25 m2s 67,78 %
Suelo Residencial tipo 1 Suelo Residencial tipo 2 Suelo Terciario
RES. T1-1 9.719,00 m2s RES. T2-1 5.324 65 m2s TER-2 2.308,52 m2s
RES. T1-2 7.552,67 m2s RES. T2-2 19.052.35 m2s TER-3 3.789,11 m2s
RES. T1-3 2.044,50 m2s RES. T2-3 4.163,86 m2s
RES. T1-4 3.032.25 m2s RES. T2-4 13.087,93 m2s TOTAL 6.097,63 m2s
RES. T1-6 3.136,74 m2s RES. T2-5 10.873,37 m2s
RES. T1-8 2.734,72 m2s RES. T2-6 18.349,07 m2s

RES. T2-7 3.915,74 m2s

TOTAL 28.219,88 m2s RES. T2-10 5.461,57 m2s

RES. T2-11 B8.062.18 m2s

RES. T2-12 12.981.84 m2s

RES. T2-13 84422 m2s

RES. T2-14 13.687 68 m2s

RES. T2-15 9.674,28 m2s

TOTAL 125.478,74 m2s

La superficie de suelo residencial se destina a residencial tipo 1 (blogues aislados de

adosados o pareados) y a residencial tipo 2 (viviendas unifamiliares aisladas o bloques aislad
de adosados o pareados).

Apsahado poy Avuntamients

La superficie de suelo terciario se ha dispuesto junto a la Avda.déffMediterréﬁe pgde fecha de
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Las edificabilidades potenciales residenciales y terciarias por parcela o manzana, con
su Indice de Edificabilidad Neto es la siguiente :

Edificabilidad residencial

RES. T1-1 4.859,50 m2t

RES. T1-2 3.776,34 m2

RES. T1-3 1.022,25 m2t

RES. T1-4 1.516,13 m2t

RES. T1-8 1.568,37 m2t

RES. T1-8 1.367,36 m2t IEN medio
TOTAL 14.109,94 m2t 0,5 m2t/m2s
RES. T2-1 2.602,61 m2t

RES. T2-2 9.312,49 m2t

RES. T2-3 2.035,23 m2t

RES. T2-4 6.397,17 m2t

RES. T2-5 5.314,73 m2t

RES. T2-6 8.968,74 m2t

RES. T2-7 1.913,95 m2t

RES. T2-10 2.669,53 m2t

RES. T2-11 3.940,67 m2t

RES. T2-12 6.345,32 m2t

RES. T2-13 412,64 m2t

RES. T2-14 6.690,32 m2t

RES. T2-15 4,728,64 m2t IEN medio
TOTAL 61.332,03 m2t 0,48878 m2t/m2s

Edificabilidad terciaria

TER-2 7.140,45 m2t
TER-3 11.720,04 m2t IEN medio
TOTAL 18.860,49 m2t 3,09308 m2t/m2s
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USOS DOTACIONALES

En primer término es necesario hacer notar que se incluyen los usos dotacionales
publicos de zona verde y equipamiento en el interior del sector, en aplicacion del articulo 70 de
de la LUV, que establece que los estandares previstos en el articulo 67 seran aplicables en la
medida en que resulten compatibles con el grado de consolidacion existente. Aparte de la red
viaria, se trata de zonas verdes municipales y de una reserva de suelo para equipamiento
educativo y dotacional multiple también de titularidad publica. Se ha previsto un equipamiento
de titularidad privada, también educativo, junto al Colegio ya existente.

Suelo asignado a usos dotacionales

Zonas Verdes

SJL1 5.992,61 m2s

SJL-2 6.579,28 m2s

SAL-1 565,68 m2s

SAL-2 1.862,31 m2s
TOTAL 15.000,00 m2s

Infraestructuras Urbanas

Si-1 35,00 m2s
Si-2 35,00 m2s
Si-3 35,00 m2s
Si-4 35,00 m2s

TOTAL 140,00 m2s

75.959,92 m2s

Equipamiento Publico
SED-1 4.949,40 m2s
SDM-1 3.242,24 m2s
TOTAL 8.191,64 m2s

Equipamiento Privado (Educativo)

PrvED-1 2.770,57 m2s
TOTAL 2.770,57 m2s
Centros de Transformacion
SI-5 33,00 m2s
SI-6 33,00 m2s
Si1-7 33,00 m2s
Si-8 33,00 m2s
S1-9 33,00 m2s
S1-10 33,00 m2s
Sl-11 33.00 m2s
Sl-12 33,00 m2s
TOTAL 264,00 m2s

8.355,29 %
RV. AV. Espl Libres

TOTAL 49.593,71 m2s

Se reservan varias parcelas para infraestructuras urbanas (contenedores de RSU,

Centros de transformacion, etc.).

m2t/m?’s.
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5.- Cumplimiento de estandares

Es el articulo 124 del ROGTU “Red secundaria de reservas de suelo dotacional (en
referencia al articulo 59 de la Ley Urbanistica Valenciana)” rige las disposiciones al respecto de
lo desarrollado en este apartado. Al tratarse de un sector semiconsolidado, de acuerdo con el
articulo 29 de la LUV, se ha considerado oportuno que se deduzcan las areas correspondientes
a actuaciones aisladas.

Es funcion de la red secundaria complementar la red primaria. Dado que esta ultima no
existe en el interior del ambito, los ciudadanos se serviran exclusivamente de la reserva
dispuesta por este PRI para poder acceder al suelo publico que la Administracién destina al uso
y disfrute de los ciudadanos.

Toda la red secundaria contemplada por este instrumento de planeamiento, que a la
sazon es la Unica en el sector ya que el P.G.O.U. vigente no determiné en modo alguno
ninguna porcién de suelo destinado a dotacion en su interior, es de caracter pablico, a
excepcion de la parcela de equipamiento privado educativo y las reservas para Centros de
Transformacion eléctricos, que se cederan a la compaiiia suministradora (Iberdrola).

También se han identificado los suelos afectos como red viaria y de aparcamiento, al
igual que aquellos previstos para la ubicacion de infraestructuras (centros de transformacion,
residuos sélidos urbanos...).

No se han previsto en el sector otros espacios libres de naturaleza publica.

Las areas de juego que se han proyectado superan los 200 m? y en su interior se
pueden inscribir una circunferencia de 12m de diametro. No representan mas del 20% de las
zonas verdes previstas.

Los jardines que se han disefiado superan los 1.000 m?, y dentro de ellos es inscribible
un circulo de 25 m de didmetro, en posicion tangente a todo y cualquier punto de su perimetro,
siendo computables a estos efectos aquellas areas lindantes con la anterior cuyo perimetro
exterior diste menos de 6 m del perimetro del circulo definidor de la superficie minima.

Todas ellas tendran capacidad de albergar plantaciones de especies vegetales en mas
de la mitad de superficie.

Su ubicacion es tal que se presta un buen servicio a los residentes y usuarios. Ninguna
es de dificil acceso peatonal y no se encuentran excesivamente descentradas, a excepcion de
la que queda junto a la rambla de Bateig, cuya funcion de transicion con el medio natural
compensa la descentralidad.

No se destinan a zona verde porciones residuales de la parcelacion, ni se han
considerado como tales las superficies de funcionalidad viaria estricta.

Sin que se limite la utilizacién publica y conforme a su servicio, se admiten solo el uso
deportivo y pequefas instalaciones de hosteleria y quioscos de una sola planta y superficie
inferior a un 5% del total.
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En cuanto a la red viaria puede decirse que se ha previsto un trazado viario (perfiles
longitudinales y transversales), ajustado al relieve natural de los terrenos, y a las condiciones
de borde (calles existentes). Las pendientes de los viales no resulten excesivas (<8%), y los
movimientos de tierra para construirlos no son en absoluto exagerados.

Se ha previsto un recorrido de carril bici de 2m de ancho que cruza el sector en las dos
direcciones principales.

Todos los viales permiten el paso de los vehiculos de emergencia puesto que disponen
de anchura minima libre de cualquier obstaculo, de 5 metros. Hay varios recorridos que seran
peatonales con acceso restringido rodado solo a residentes.

Este sector es de uso predominante residencial y dado su IEB, el articulo 131 del
ROGTU exige en principio que los viales de sentido tnico tengan una anchura minima de 12 m
y los de doble sentido de 16 m. No obstante, en algunos viales de la ordenacion se ha adoptado
un ancho de 10 m, dimensién menor a lo establecido, en aplicacion del articulo 63.2 ¢) y 70 de
la LUV. Dicha reduccién se justifica segtn lo siguiente:

¢ De adoptar anchos superiores se aumentarian los casos de viviendas en situacion
fuera de ordenacion por no cumplir los retranqueos exigibles.

En el caso de las viviendas con orden de demolicién, supondria la imposibilidad de
legalizacion de las mismas, que resultaria contrario a la voluntad de este
planeamiento de regularizar las viviendas existentes compatibles con la ordenacion.

+ De adoptar anchos superiores, ademas de incumplir retranqueos, se disminuiria la
superficie de algunas parcelas ya edificadas, afectando a vallas, piscinas, etc. y, al
reducirse la parcela, se darian casos de incumplimiento de las determinaciones de
ocupacion e indice de edificabilidad maximo permitido, dando lugar a situaciones de
demolicion de viviendas que deberian ser indemnizadas.

eLos viales en los que se dan estas circunstancias tienen un caracter terciario, que
solo tienen una funcion de acceso a las viviendas particulares del sector, aspecto que
se recoge en los informes emitidos por los distintos técnicos municipales.

¢Por mantener la coherencia y conexién con los viarios ya ejecutados de sectores
urbanizables colindantes.

¢ Por garantizar una red viaria interconectada, suficiente para el trafico y aparcamiento
generado, segun los informes emitidos por los distintos técnicos municipales.

« Por responder a criterios adoptados por el Ayuntamiento al ordenar el area de La
Jaud y sectores 10 y 11, que de ser modificados podrian suponer indemnizaciones a
cargo del Ayuntamiento por las obras ejecutadas que resultaran inservibles.

E! proyecto de urbanizacién debera definir las distintas secciones viarias de acuer
con los anchos prescriptivos. Se han reservado 428 plazas de aparcamiento en co
(76.010,94 m? residencial de nueva planta; contando con 0,5 plazas /400 mzt res. nus
380,05). B

Ayuntamisnte
aosidn de feeha de
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En cuanto a los Equipamientos la ordenacién pormenorizada los ubica en dos parcelas
al oeste del sector, mas préximos a las zonas verdes y desplazandose de los equipamientos
(publicos y privados) existentes o previstos en los sectores colindantes, para fomentar la
policentralidad y accesibilidad a los mismos.

Los equipamientos tienen los siguientes usos:

» Equipamiento Educactivo (SED-1), ubicado al oeste del sector junto a una zona
verde, con una superficie de 4.949,40 m?. El mismo permite la construcciéon de un
centro educativo infantil y primaria de perfil 31 + 6 P. La parcela destinada cumple con
lo establecido en el Decreto 104/2014, de 4 de julio, del Consell, por el que se
aprueba la norma técnica en materia de reservas dotacionales educativas.

La paracela destinada a Equipamiento Educativo publico esta rodeada por viales con
las siguientes pendientes longitudinales: ¢/ Musico Enrique Almifiana, 3,4%; c/
Gobemador José Vera Maestre, 0,27%; y ¢/ Mdsico Francisco Santos Amat, 3,33%.

Como se supera el 3% en alguna de ellas, el minimo de 4.500 m2s lo incrementaremos
de forma que cubra un aumento de mas del 8%. Es decir, los 4.949,40 m2s
reservados a tales efectos son mayores que 1,08*4.500=4.860 m2s.

* Equipamiento Dotacional Multiple (SDM-1), ubicado al suroeste del sector y una
superficie de 3.242,24 m?.

Esto es, de acuerdo con el ROGTU, para los 75.441,97 m“t residencial de nueva planta,
se precisarian, a priori 26.404,69 m’s dotacional (35 m’s dotacional por cada 100 m%
residencial). Cabria incrementar, ademas, la parte correspondiente a zonas verdes (943,02
m?s) por la edificacion terciaria (18.860,49 m?).

Exigible por ROGTU

Total: 27.347,71 m’s dotacional ( 26.404,69 m’s por techo residencial y 943,02
m?s por techo terciario).

Minimo Zonas Verdes: 12.259,32 m?s dotacional.
Minimo Equipamientos: 7.544,20 m’s dotacional.

Propuesto PRI
Total: 23.191,64 m’s dotacional.
Zonas Verdes: 15.000,00 m’s dotacional.
Equipamientos publicos: 8.191,64 m?s dotacional.

En conclusién, con los 15.000,00 m’s de zonas verdes se cumple el estandar de calidad
urbanistica de zonas verdes fijado por el ROGTU y por la M.P. 73 del PGOU'85. Del mismo
modo, con los 8.191,64 m’s destinados a equipamientos se alcanza el nivel fijado por el
ROGTU y el establecido por la M.P. 73 del PGOU'85.

Por el contrario, la reserva total de suelo con destino dotacional publico del P.R.l. es
inferior a lo establecido por el ROGTU,en concreto, faltarian 4.156,07 m?%s. Como ya se ha
recogido con anterioridad, el articulo 63.2 c) y 70 de la LUV prevén la posibilidad de “eximir
parcial y justificadamente, del cumplimiento de aquéllas exigencias que, por incompatibles con
la consolidacion, resulten impracticables”.
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A la vista de los planos I-5 y O-1, se comprueba que que la superficie de parcetas con
edificacién consolidada es algo mas del 70% de la superficie del sector. La superficie libre de
edificaciones actualmente privada, es de aproximadamente de 109.958 m?s.

La ordenacién propone que las dotaciones a ceder se ubiquen en parcelas no
fragmentadas, accesibles en gran parte de su perimetro y concentradas. El suelo a ceder
actualmente privado para \nales zonas verdes, equipamientos e infraestructuras es de
aproximadamente 52.413,44 m ’s.

Estamos hablando de que el 47,67% de suelo libre actualmente privado tiene que ser
objeto de cesién para reserva de suelo dotacional.

En consecuencia, se ha hecho un reparto proporcionado en la zonificacion del sector en
base al suelo libre del que se dispone, respetando las edificaciones existentes, el viario y las
zonas de servicio e infraestructuras existentes y necesarias.

Desde el punto de vista econémico, el PRI contempla una superficie computable de
235.756,16 ms, lo que supone que el 22,23% son terrenos a ceder con destino publico. En la
reparcelacién todos los propietarios afectados por los suelos publicos de cesién obligatoria han
de ser compensados y recibir sus derechos en parcelas edificables.

Sin perjwcm de los matices que procedan, a grandes rasgos, los propietarios de los
52.413,44 m’s, deberan ser ad]udlcatanos de una superficie lucrativa equivalente al 77,77% del
suelo cedido, es decir, 40.761,94 m’s de suelo libre edificable. Resuita notorio a la vista de los
planos I-5 y O-1, y calculos realizados, que si no se produce la minoraciéon de los estandares,
los propietarios que quedan afectados por las cesiones se veran limitados en sus derechos
legales y no podran recibir las parcelas que les comresponden, lo que dara lugar a una mayor
complejidad de la reparcelacion y a resarcir en metalico sus derechos, creando asi otra fuente
de conflicto, que se puede complicar atin mas si surgen situaciones de propietarios con falta de
disponibilidad econémica.

Ademas, durante la tramitacion del Plan General Estructural, todas las Concejalias del
Ayuntamiento han sido consultadas sobre las necesidades de equipamientos en la ciudad, y
ninguna de ellas ha planteado insuficiencias o previsiones para el sector de La Jaud.

Aunque no se incluye en el cémputo, la prevision de un equipamiento privado de
2.770,57 m’s ayuda a resolver los objetivos de la prevision dotacional.

Por tanto, se considera haber justificado que el grado de consolidacién del sector, en
coherencia formal y funcional de la ordenacion propuesta, hace incompatible el total
cumplimiento de la exigencia de reserva de suelo dotacional, teniendo en cuenta que si se
cumplen con las exigencias de reserva de suelo parciales para las zonas verdes y
equipamiento exigidas por el ROGTU.
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6.- Delimitacién de unidades de ejecucién

El desarrollo del sector est4d previsto mediante una Actuacion Integrada y 81
Actuaciones Aisladas. Dentro de la Actuacién Integrada podran delimitarse distintas unidades
de ejecucion para facilitar el desarrollo, garantizando en todo caso la continuidad de las obras
de urbanizacién y la operatividad funcional de este area urbana. Todas estas acciones se
concretaran en los correspondientes Programas de Actuacion Integrada.

Ademas de urbanizar todo el suelo destinado a uso publico que se comprenda en el
ambito del sector se acometeran con cargo a la misma las obras de conexién e integracién a
las redes de servicios urbanos y se compensaran las inversiones efectuadas de acuerdo con la
Modificacién puntual n°73 del PGOU'85 vigente.

Las Actuaciones Integradas se desarrollaran para cumplir alguno de los objetivos de la
Modificacién n® 73 del Plan General y de este Plan de Reforma Interior, entre elios, la
urbanizacion de las zonas verdes y viario previsto, la regularizacién de las viviendas existentes
que quedan adaptadas a la nueva ordenacion, la implantacién de infraestructuras, la obtencion
de suelos de cesion y demas objetivos atribuidos a este instrumento urbanistico. En el
Programa de Actuacién Integrada se justificara el equilibrio de cargas entre el ambito de
programacion y el suelo restante, que podra determinarse en funcién de las dos variables: suelo
de cesion y costes de urbanizacion ejecutados y pendientes.

Para equilibrar los ambitos de los PAI y en la reparcelacién se tendra en cuenta un
coeficiente de ponderacién de las viviendas protegidas de entre 0,75 y 1, frente a la unidad para
el resto de tipologias residenciales y terciarias.

De conformidad con el art. 139 de la LUV o normativa de aplicacién, las Actuaciones
Integradas podrén incluir tramos de urbanizacion que correspondan a las Actuaciones Aisladas
para garantizar la realizacion de las obras de forma homogénea sin vacios o enclaves (salvo
que el Programa prevea la edificacion y urbanizacién existente), con las condiciones conexas
que correspondan y con la debida coordinacion y repercusién econémica en funcién de los
derechos y obligaciones atribuidos por la ley a las edificaciones consolidadas.

Por su parte, cada Actuacion Aislada debera realizar las obras necesarias para tener la
condicién de solar y adelantar, en su caso, todas las conexiones que sean precisas. A estos
efectos, prevaleceran los criterios acordados en cada Programa, siempre que el viario minimo a
urbanizar sea el ancho total del frente de parcela, si bien la obligacién de costearlo sera la
mitad para cada lado del viario. Dada la diversidad de situaciones respecto a la urbanizacion
existente, en cada programa de actuacion aislada se detallaran las necesidades de
urbanizacion y conexiones conforme a los criterios municipales y, en su caso, las condiciones
econdmicas para recuperar los gastos anticipados que beneficien a otras parcelas.

Respecto del porcentaje de aprovechamiento que corresponde a la administracion libre
de cargas se aplicard la legislacidon que se encuentre vigente en el momento de la
reparcelacion.
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7.- Delimitacion de las zonas sujetas a Estudio de Detalle

No se delimitan en general areas que puedan ser objeto de ordenacion mediante
Estudio de Detalle, a excepcion de la apertura del tramo de vial que prolongara la calle peatonal
Milagros Gorgé.
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8.- Reserva de suelo para construccion de Vivienda sujeta a Régimen de
Proteccién Publica

El Plan General establece en la Modificacién Puntual n® 73 una reserva de VPO del
30% de la edificabilidad residencial total.

La edificabilidad residencial total establecida en el PRI es de 75.441,97 m2t, por lo que
la reserva de vivienda de proteccion publica sera de 22.632,59 m?t, tal y como se recoge en la
Disposicion Adicional Sexta de la LUV, que establece: “La citada reserva séio se exigira para la
edificabilidad residencial que se dé en cada &mbito de actuacion integrada, sea cual sea el uso
predominante en la misma”.

La superficie de suelo residencial de proteccion publica es la sefialada en el plano
correspondiente, y puede construirse sobre ella la edificabilidad asociada cumpliendo las
condiciones de volumetria y ocupacion que se exigen.

RES-T1 42.472,36 m”s que comresponde a 21.236,18 m’

RES-T2 279,82 m’s que corresponde a 1.396,41 m?
TOTAL 22.632,59 m*t
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8.- Cuadro estadistico
Ambito:  Sector "9.2 LA JAUD"

SUPERFICIES GLOBALES
Superficie del sector
Ss 322.038,75 m’s

Superficie de las parcelas destinadas a actuaciones aisladas 86.282,59 m’s

Superficie computable
Sc 235.756,16 m’s

Red primaria adscrita

RPA 0 m’
EDIFICABILIDADES
Edificabilidad Residencial (IEB 0,32 m*t/ m’s)
ER 75.441,97 mit
Edificabilidad Terciaria  (IEB 0,08 m*/ m’s)
ET 18.860,49 m%
Edificabilidad Total (IEB 0,4 m*/ m’s)
£ 94.302,46 mt
SUELO LUCRATIVO
Uso Superficie IEN Edificabilidad
75.441,97
Residencial 153.698,61 m’s m2t
RES-T1 28.219,88 m’s 0,5 m’t/m’s 14.109,94 m?t
0,48878
RES-T2 125.478,74 m’s m2t/m?s 61.332,03 mt
Terciario 6.097,63 m’s 3,09308 m*/m’s 18.860,49 m*t
TOTAL 159.796,25 m’s 94.302,46 m*t
Aprovechamiento tipo provisional i
0,40 m2t/m2s NG

Los distintos IEN de las actuaciones aisladas deben aprégiérsg‘\én las Ta
Superficies y Edificabilidades. i s/

En Elda, enero /e 2.018,
U.T.E. Ezquiaga Arquitectura, Sociedad y territorio, S.L. y Vectia Ingenieria, S.L.

Los Arquitectos,
D. José Maria Ezquiaga Dominguez D. Santiago Pastor Vila
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ESTUDIO DE INCIDENCIA SOBRE LA POBLACION AFECTADA

Tanto la LUV como el ROGTU fijan el contenido de los Planes de Reforma Interior
como el mismo de un Plan Parcial al que se le deben incorporar, ademas, una serie de anexos
complementarios. Entre estos anexos, consta (arts. 71 de la LUV y 167 del ROGTU) un Estudio
“sobre la incidencia del Plan en la edificacion residencial existente y, especialmente, en la que
deba desaparecer o ser demolida por ser incompatible con las determinaciones del nuevo plan,
analizando las opciones de realojo y detallando, en su caso, las operaciones de vivienda sujeta
a proteccion publica previstas”.

En este caso, tal y como se puede comprobar en el correspondiente plano de
ordenacion, 0.5 - Plano de Identificacién de demoliciones y situaciones fuera de ordenacion, el
desarrollo de la ordenacion supone solo (i) la demolicion parcial de una de las edificaciones
residenciales que se encuentra en desuso (se afectara a los patios, no asi al cuerpo principal,
para poder prolongar convenientemente la ¢/ Bruselas), y (i) de varias construcciones
auxiliares, pistas deportivas y piscinas, asi como algunos tramos de vallado, todo ello por ser
radicalmente incompatible con la ordenacion.

Con la tramitacién del correspondiente PAI y con caracter previo a la reparcelacién de
los terrenos se valoraran todos estos bienes y se calcularan las indemnizaciones
correspondientes. En este sentido, las incidencias sobre la poblaci6n afectada que se producen
a raiz de este PRI no son significativas, toda vez que no es necesario realojar a los ciudadanos
que alli habitan. No siendo necesario proceder a elaborar ninguna estrategia de vivienda
protegida a tal efecto. Igualmente se considera que el incremento de costes debido a las
indemnizaciones por estos conceptos es asumible dado el extraordinario beneficio social que se
consigue tras la remodelacién, urbanizacion y equipamiento de esta zona.

Quedan estrictamente fuera de ordenacion, lo que no impide su mantenimiento en el
estado actual que presentan, varias viviendas. En algunos casos, por lo que respecta a la
reduccion de sus retranqueos respecto a las alineaciones de sus fachadas, que quedan por
debajo de lo exigido al trazar los nuevos viales. Estas situaciones podran ser prolongadas
voluntariamente por el propietario hasta la reedificacién de dichos inmuebles o la rehabilitacion
integral de los mismos.

La aprobacion de una nueva ordenacién pormenorizada brinda a los propietarios la
posibilidad de acceder a un status de seguridad legal urbanistica del que ahora carecen,
pudiendo conocer todos los propietarios en qué medida queda calificada su finca, las cesiones
necesarias y cuales son las posibles afecciones sobre sus construcciones, asi como el
aprovechamiento otorgado por el planeamiento; todo ello sin perjuicio de que en su caso deban
tramitarse, una vez aprobados el PRI y los instrumentos de gestién, los procedimientos de
legalizacion especificos para cada una de las parcelas en las que sean necesarios.

En Elda, enero de 2.018,
U.T.E. Ezquiaga Arquitectura, Sociedad y territorio, S.L. y Vectia Ingenieria, S.L.

Los Arquitectos,

D. José Maria Ezquiaga Dominguez D. Santiago Pastor Vila
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NORMAS URBANiSTICAS
ANTECEDENTES (determinaciones del PGOU 1985 y Modificacion puntual n® 73)

PLANEAMIENTO GENERAL HASTA 2013
(P.G.0.U. 1.985)

Titulo lll. Capitulo 11. Zona de Reestructuracién (9.2)
ZONA DE REESTRUCTURACION (9.2)
Art.-5. Definicion

Comprende las areas ya consolidadas por la edificacion, nacidas de parcelaciones
rusticas que carecen de la necesaria estructura urbana siendo especialmente deficitarias en
materia de vialidad.

Art.-6. Determinaciones del Plan Especial

El Plan Especial de Reforma Interior que se redacte y apruebe debera responder a las
siguientes determinaciones:

a) Determinacion de la red viaria necesaria con justificacién de sus anchos y disefios de la
seccién mas adecuada.

b) Determinacion de las necesidades en materia de espacios libres y dotaciones en caso
de que se consideren necesarios.

c) Sefalamiento del sistema de actuacion correspondiente y determinacion de los
mecanismos de gestion a emplear.

d) Determinacion de la parcela minima y de los parametros de edificacién, que no seran,
en materia de alturas superiores a las 2 plantas y desvan habitable ni del 20% en
materia de ocupacion de suelo privado.

e) La parcela minimo a contemplar en el Plan Especial, sera de 1.000 m?, salvo aquellas
parcelaciones de tamafio menor cuya titularidad se pueda demostrar fehacientemente
que sea anterior a la aprobacion del Plan General.

f) Eltipo de ordenacion propuesto por el Plan Especial sera el de edificacion aislada.

Art.-7. Condiciones de uso
Los usos globales permitidos para esta zona seran:

a) Vivienda unifamiliar (uso preferente).

b) Comercial, Hotelero, Hostelero, Oficinas, Sanitario-asistencial, Educativo, Recreativo,
Deportivo, Sociocultural, Religioso.

c) Industrial, unicamente almacenes y servicios del automévil, muebles, etc., tipo industria
escaparate.

W Avuntamiento
tén de fecha de
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PLANEAMIENTO GENERAL DESDE 2013 (MODIFICACION PUNTUAL N°73)

Primero

Se derogan los articulos 5, 6 y 7 del Capitulo 11 del Titulo Ill de las NN.UU. del Plan.

Segundo

Los citados preceptos se sustituyen por los siguientes:
Titulo lil. Capitulo 11. Zona de Reestructuracién (9.2)
ZONA DE REESTRUCTURACION (9.2)

Art.-5. Definicién y Ambito

Definicién.

Se trata de suelo urbano sin urbanizacién consolidada.
Comprende areas ya consolidadas por la edificacion, nacidas de parcelaciones rusticas

que carecen de la necesaria estructura urbana siendo especialmente deficitarias en materia de
vialidad.

b) Ambito.

El ambito del Sector es el que se determina en los planos del Plan General vigente

“Sectores de Planeamiento y areas del Plan Especial’.

El érea urbana de la Jaud se encuentra en el limite sur del Casco Urbano del municipio

y se ajusta a los linderos siguientes:

Norte: Suelo urbano proveniente del sector 10.

Sur: Limite del dominio publico de la Rambla de Bateig.

Este: Avenida del Mediterraneo y Colegio Sagrada Familia.

Oeste: Calle Camino el Carril y suelo urbano proveniente del sector 11.

Art. 6. Desarrollo
El desarrollo de la zona 92 y la concrecion de su ordenacién pormenorizada se

realizaran a través de un Plan de Reforma Interior. También se podra optar por su integracion
en el suelo urbano de la revisién del Plan General, incluyendo la posibilidad de ambito

desagregado establecido por el articulo 93.2 de la LUV.

Art.-7. Ficha de Planeamiento y Gestion

Se recoge en el apartado 3 de la memoria justificativa de este PRI
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NUEVO REGIMEN PROPUESTO DE LA ORDENACION PORMENORIZADA
ESTABLECIDO POR EL PRI

USOS ESPECIFICOS:
USO GLOBAL.: Residencial (tanto unitario como muitiple).
USOS PERMITIDOS: Terciario.

USOS INCOMPATIBLES: Industrial, excepto almacenes y servicios del
automovil, muebles, etc., tipo industria escaparate.

REGIMEN DE OBRAS EN EDIFICACIONES FUERA DE ORDENACION

En construcciones declaradas en situacién de fuera de ordenacion solo se autorizan
obras de mera conservacion

TIPOLOGIA Y CONDICIONES PRINCIPALES:

Se asume la Ordenacion por edificacién aislada contemplando las tipologias
edificatorias de bloque exento y adosado, todo ello segun Orden 26 de abril de
1.999 por el que se aprueba el Reglamento de Zonas de la Comunidad
Valenciana.

Edificacion aislada.

El sistema de ordenacién que se caracteriza porque los
edificios se disponen separados de los lindes de la parcela se
denomina ordenacién por edificacion aislada.

Los parametros urbanisticos fundamentales de la ordenacion
por edificacion aislada son el coeficiente de edificabilidad neta,
el coeficiente de ocupacion, las distancias a lindes y la altura
reguladora.

El tipo de edificio que se obtiene en la ordenacion por
edificacion aislada se denomina bloque.

Bloque exento.

Se denomina bloque exento a la edificacion que se sitia
separada de todos los lindes de la parcela.

Blogue adosado.

Se considera que un bloque esta adosado cuando la edificacién
se adosa al menos a uno de sus lindes de la parcela para
formar agrupaciones de edificios con las parcelas contiguas.

En este caso concreto, los distintos parametros definitorios o condiciones
alcanzan los valores que se explicitan en las distintas tablas de superficies y
edificabilidades para cada una de las parcelas destinadas a actuaciones
aisladas y para las de la/s integradals.

Ocupacion maxima: 40%

Retranqueos a lindes: 3m a todos los linderos

Altura reguladora:

Ndmero maximo de plantas en residencial T1:] B*}ul;g.,{R y un
sétano. Altura de cornisa en T1: 7m. '

Numero maximo de plantas en residenéiéi“fﬁ: B+l s/R y
s6tano. Altura de cornisa en T2: 10,5 m.

Numero maximo de plantas en terciario: B+l s/R y un sé
admitiendo una entreplanta siempre que se retranques

ano,
Sm
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respecto a la fachada principal del edificio. Altura de cornisa
terciario: 12m.

Sera prioritario conservar el arbolado existente, tramitando un Estudio de
Detalle por el que se reordene la edificacién con una planta mas de atico (sin
superar la edificabilidad) al objeto de reducir la ocupacién y conservar el
arbolado (o plantacion de nuevos ejemplares de gran porte). La altura maxima
de cornisa serade 13 m

PARCELA MINIMA: 500 m’s

EQUIPAMIENTOS:

EQUIPAMIENTO DOTACIONAL MULTIPLE: su uso concreto sera definido
posteriormente a la aprobacion del presente P.R.I, tal y como prevé el articulo
131.g) del ROGTU.

EQUIPAMIENTO EDUCTATIVO: Tal y como se recoge en el Decreto
104/2014, de 4 de julio, del Consell, por el que se aprueba la norma técnica en
materia de reservas dotacionales educativas, las normas urbanisticas son las
siguientes:

Coeficiente de edificabilidad maximo = 1,00 m/m°s.
Coeficiente de ocupacion de parcela maximo 2 50 por ciento.
Distancias a lindes o fachadas, sin limitacién alguna.

Nimero maximo de plantas 3, sin limitacién del nimero minimo
de plantas.

Altura de cornisa < 12 m.
Formas de los edificios y sus cubiertas, sin limitacion.

Numero de plazas de aparcamiento: el que se determine en el
programa de necesidades.

En suelo urbano consolidado o semiconsolidado en el que
exista déficit educativo o requiera la reposicion de centros
existentes a su perfil o perfil mayor, se podran aceptar parcelas,
previo estudio de viabilidad, que no cumpliendo las condiciones
de edificabilidad para las parcelas de reserva, permitan nimero
de plantas, méximo 3 en Infantil y Primaria, y 5 en Secundaria y
altura de cornisa = 15.
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Ficha de planeamiento y de gestién (Ordenacién Propuesta)

DETERMINACIONES DE LA ORDENACION PORMENORIZADA

OBJETIVOS DE LA ORDENACION: Completar e integrar la zona semiconsolidada de La
Jaud en la trama urbana existente.

PRIORIDADES DE LA ORDENACION PORMENORIZADA: Se resolvera el
déficit de vialidad existente con el disefio de una red viaria interconectada, que sea suficiente
para el trafico y aparcamiento generado. Se dotara de las infraestructuras necesarias para el
suelo urbano, entre ellas el agua, saneamiento y depuracién.

TIPOLOGIA: Edificacién aislada, bloque exento y adosado, con las
condiciones siguientes:

- La parcela minima es una determinacion de la ordenacion pormenorizada que podra
establecerse a partir de 500 m>.

- La ocupacién es una determinacién de la ordenacién pormencrizada que podra
superar el 30%, sirviendo de referencia la regulacion del capitulo 4 del Titulo lil de las
presentes NN.UU. o regulacion similar del Reglamento de Zonas.

- La ordenacion pormenorizada determinara, en cada caso, la altura y nimero de
plantas de los edificios, asi como retranqueos y resto de condiciones.

- La ordenacion pormenorizada podra establecer condiciones distintas o especiales de
la edificacion con el fin de conservar el arbolado existente en parcelas privadas, con la
limitacién de que no se aumente la edificabilidad neta de la parcela.

APARCAMIENTOS PRIVADOS: Minimo 2 por cada vivienda construida.

APARCAMIENTOS PUBLICOS: Se estableceran en la red viaria, dando prioridad a la
conservacion de arbolado.

AREA DE REPARTO: La zona constituye un area de reparto independiente en suelo
urbano.

ZONAS VERDES: Se fijaran las necesarias dentro del ambito y no serviran
las de sectores colindantes. La reserva guardara proporcién con la existente en otras zonas de

suelo urbzano de este Plan y como minimo estara en torno al 5%. La reserva no sera inferior a
15.000 m".

DOTACIONES:

e Equipamiento Educactivo (EQ), con una superficie de 4.949,40 m? que permita la
construcciéon de un centro educativo infantil y primaria de perfil 31 + 6 P.

e Equipamiento Dotacional Mdltiple (DM), con una superficie de 3.242,24 m?>.

CONEXION RONDA SUR: Se concretara la conexién de la zona con la Ronda Sur ¥ s
posible participacién en costes

i

vagi/bdr ¢l Ayuntamiento

o la sesién de fecha de
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OBJETIVOS Y CONDICIONES DE LA EJECUCION

SISTEMA DE GESTION: Piblica o privada.

UNIDAD(ES) DE EJECUCION: Se desarrollara a través del programa de Actuacion
Integrada.

CONEXION DE INTEGRACION: Se concretara la conexion de los viales del sector
urbano con el viario de las zonas colindantes. Se ejecutaran previamente todas las redes
generales de servicios urbanos que discurran por la traza de los viales.

CONDICIONES DEL VIARIO: Las derivadas del Plan General, ordenanzas
municipales y demas normativa aplicable. Las condiciones de urbanizacion del viario se
adaptaran al criterio de conservacion del arbolado existente siempre que sea posible, a través
de medianas, aceras o en zona de aparcamiento.

CARRIL  BICI-RED  PEATONAL: La ordenacitén pormenorizada o proyecto de
urbanizacion incluira un recorrido para carril-bici y red peatonal, al menos en una calle con
sentido norte-sur y otra con sentido este-oeste.

SERVICIOS: Objetivo primordial de la mejora de la zona lo constituye la
implantacién de los servicios siguientes:

i) Abastecimiento de agua: Se conectara con la red general y las instalaciones se
ajustaran a las indicaciones de la Compaiiia Concesionaria del servicio. La red sera
mallada.

j) Saneamiento: Se integrard en la red municipal. La red de saneamiento sera
separativa, evacuando por canalizaciones diferenciadas las aguas residuales y las
aguas pluviales. El esquema de la red se adaptara a la ordenacién pormenorizada.

k) Pluviales: El esquema de ramales se adatara a la ordenacién pormenorizada. El
vertido se puede prever al cauce natural y que funcione por gravedad.

1) Depuracién: La conexion a la depuradora se hara a través de la ejecutada por el
Ayuntamiento para la zona y los sectores 10 y 11. La participacion estaba estipulada
en el 40%.

m) Residuos: Recogida y tratamiento por los servicios Municipales. Se cumplira el
Decreto 31/1997 (Plan Integral de Residuos) o norma que lo sustituya. Las
instalaciones se ajustaran a las indicaciones de la Compaiiia Concesionaria del
servicio.

n) Riego Zonas Verdes Publicas: Se estudiara la posibilidad de riego desde la red de
pluviales.

0) Red eléctrica: Se cumplira la normativa aplicable sobre las Compaiiias
suministradoras. Los puntos de conexion y el desarrollo de las redes seran indicados
por dichas Compaiiias. Las instalaciones se ajustaran a las indicaciones de las
Compaiiia suministradora. La ordenacién pormenorizada reservara el suelo necesario
para subestaciones o centros de transformacion para tal uso y su posterior cesion. La
conexion del Sector se ajustara a la que en su momento facilite la empresa
suministradora. En todo momento se tendra en cuenta lo dispuesto en el R.D.
1.955/2.000 de 1 de diciembre o normativa aplicable.

p) Media Tensién y Centros de Transformacion: Las redes se desarrollan en el interior
del sector siempre “en subterraneo” cumpliendo las normas de la
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Compaiiia suministradora. Se disefiara el desarrollo de la red de media tension en el
interior del sector a partir de los puntos de conexién facilitados por la compafia
suministradora, interconectando los centros de transformacion. Baja tensién: A partir
de los CT por medio de redes enterradas con trazado por zonas de dominio publico,
preferentemente por aceras.

) Alumbrado Publico: La red de alumbrado publico debera estar preparada para la
implantacion de medidas reductoras de consumo, ya sea de reduccion de flujo, como
la posibilidad de aplicar sistemas de “media noche”.

m) Red de telefonia y telecomunicaciones: Los puntos de conexion y de desarrollo e
instalacion de las redes seran indicados por las Compafiias suministradoras.

n) Gas: Se estudiard su implantaciéon por canalizacién en viario o suelo publico. En su
caso, las redes se deberan disefiar y estudias de conformidad con las
especificaciones de las Compafiias suministradoras.

CRITERIOS DE SOSTENIBILIDAD: La urbanizacién debera dar prioridad al
establecimiento de criterios de sostenibilidad, entre los que se proponen: Adopcién de criterios
bioclimaticos para la urbanizacién; Aplicacion de criterios multifuncionales para los espacios
publicos, dando prioridad también a la incorporacion de elementos vegetales; Implantacion de
sistemas eficientes de riego. Recogida de aguas pluviales utilizando sistemas de retencion y
filtracidn de aguas pluviales. Empleo de pavimentos permeables. Redes separativas de
saneamiento. Reutilizacion aguas grises. Recogida selectiva de residuos.

PROYECTO DE URBANIZACION: Cumplira las condiciones derivadas del Plan
General, ordenanzas municipales y demas normativas aplicables. Incluira separata o proyectos
especificos de red viaria, alcantarillado, pluviales, red de agua potable, redes de energia
eléctrica en media y baja tension, alumbrado publico, telefonia, gas y jardineria.

INFORME CHJ: Se solicitara informe a la Confederacién Hidrografica del Jucar en
relacion a la colindancia de la zona con el dominio publico del barranco de Bateig.

.10

SECUENCIA DE DESARROLLO: La urbanizacion se desarrollara conforme a las
fases y plazos que se determinen en el planeamiento o en el Programa de Actuacién.

En Elda, enero de 2.018,
U.T.E. Ezquiaga Arquitectura, Sociedad y territorio, S.L. y Vectia Ingenieria, S.L.

Los Arquitectos,

D. José Maria Ezquiaga Dominguez D. Santiago Pastor Vi

Zor eb Ayuntamiento
iAu sexiGn de fecha de
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CATALOGO DE BIENES Y ESPACIOS PROTEGIDOS

Tanto la LUV como el ROGTU fijan el contenido de los Planes de Reforma Interior
como el mismo de un Plan Parcial al que se le deben incorporar, ademas, una serie de anexos
complementarios. Entre estos anexos, consta (arts. 71 de la LUV y 167 del ROGTU) un
“Catalogo de bienes y espacios urbanos protegidos y una normativa para su conservacion y
rehabilitacion, cuando se trate de elementos no contemplados en el Catalogo del Plan General,
salvo que se justifique su innecesariedad”.

El Catalogo de bienes y espacios urbanos protegidos que esta redactando el Excmo.
Ayuntamiento de Elda en la actualidad esta en un estado de tramitacion muy avanzado. Si que
se pone de manifiesto en el documento anteriormente mencionado que, en la linea del art. 77
de la LUV, existen bienes inmuebles o espacios que por reunir, al menos, alguna de las
caracteristicas que mencionaremos a continuacién deben catalogarse ya que:

i)- Son de interés artistico, historico, paleontolégico, arqueoldgico, etnoloégico,
arquitectonico o botanico,

ii).- Integran un ambiente caracteristico o tradicional o

iii).- Se pretendan conservar por su representatividad del acervo cultural comun o por
razones paisajisticas.

Estos elementos que se han catalogado, aunque no gozan de la caracterizaciéon de BIC
o BRL, son Villa Manolito, Chalet de Cecilia, Chalet de Conchita y Chalet de Maruja, que se han
grafiado de forma especial en el plano I-5 Plano de Usos, Aprovechamientos y Edificaciones
existentes.



VILLA MANOLITO

Patrimonio Arquitecténico Civil. Edificios Residenciales INMUEBLE URBANO

DATOS TECNICOS
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DESCRIPCION

Chalet o villa de planta rectangular con jardin alrededor. Distribuido en dos plantas, con cubierta a cualro aguas con leja plana, y teja curva en la
limatesa que separa cada faldén. El acceso se solventa con un cuerpo adelantado, a modo de marquesina cerrada. generada por la existencia de un
mirador acristalado, sostenido con pilares de ladrillo macizo, con cubierta a dos aguas de teja plana y cumbrera. Construida por el comerciante
eldense Manuel Martinez Amat sobre una parcela de 7.080 m2 en la partida de Puente Nuevo.

Integrado en el entorno inmediato del conjunto de inmuebles denominado como “Posicién Dakar", drea de residencia de la direccién del PCE en
Elda-Petrer y lugar donde se celebr6 la dltima entrevista politica de Negrin antes de partir de Espafa: aungue nunca formé parte de la citada posicion
Dakar.

Valero Escandell. J. R.-Navalon Garcia, M. R.. dir.. et alii, 2007, Inventario de lugares vinculados con la Guerra Civil en los municipios de la
Mancomunidad Intermunicipal del valle del Vinalopo y posibilidades de utilizacién turistica de los mismos, Universidad de Alicante (inédito), E-24.

MEESEIEAESEELE | ey 16/2005, Urbanistica Valenciana (Art. 77). Decreto 67/2006, Reglamento de
AMBIENTAL Ordenacion y Gestion Territorial y Urbanistica (Arts. 99, 185 y 187).

DELIMITACION DEL BIEN

Descripcaion Normativa de proteccion

El bien se halla situado sobre una parcela rectangular con el eje  Ley 4/1998 y 5/2007, del Patrimonio Cultural
mayor en paralelo a la antigua carretera, hoy avenida del Valenciano (Arts. 1, 2. 4, 9y 10).
Mediterraneo. Linda por su lado norte con la calle Rafael Romero, Léy 16/2005, LUV (Arts. 4,5,38,45,49,63 y
que la separa del 4rea de servicio Idella, mientras que por sus 77). Decrelo 67/2006 (Arts. 43,44,45,55,99,

_ e i
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Plano catastral (¢DIRECCION GENERAL DEL CATASTRO)

PRESCRIPCIONES g i
El régimen de proteccion afeclara unica y exclusivamente al volumen principal del inmueble con cubie!’ta_ acuatro
aguas. Excluyendose de la catalogacion la parie trasera del inmueble, donde se afadieron con posterioridad una serie
de construcciones de servicio y de uso agricola. También, queda expresamente excluida de la proteccion el espacio
ajardinado de la parcela. Sera de aplicacion lo concerniente al Decreto 120/2006, del Reglamento de Paisaje de la
Comunidad Valenciana (arts. 21.1-3. 22} sobre la integridad de las perspectivas de los paisajes urbanos y la
armonizacion de las construcciones adyacentes. Cualquier modificacion, eliminacion o sustitucion de los elementos
singulares de la fachada debera ser argumentada mediante informe suscrito por un técnico competente, con
experiencia en intervenciones sobre el patrimonio. en el que se justifique fehacientemente dicha necesidad,
preservando la imagen primigenia del edificio. Llegado el caso no deseado de declaracion de ruina. se conservara, al
menos. la fachada; si no fuera viable técnicamente, la nueva fachada atendera a las caracleristicas y detalles
tipoldgicos de la vivienda original y del entorno urbano en que se encuentre. Siempre previa documentacién del bien
suscrito por técnico competente. Todo ello sin menoscabo de los aprovechamientos que el plan general vigente tenga
establecidos.




CHALET DE CONCHITA

Patrimonio Arquitectdnico Civil. Chalets ~o INMUEBLE URBANO

DATOS TECNICOS
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Bueno puest Privado
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DESCRIPCION

lado oeste conserva una alineacion de

Vivienda sencilla de uso secundario construida durante los afios treinta del sigio XX. Consta de una planta con cubierta a dos
aguas, vertiente a los laterales y peto delantero. Como elemento impropio conserva marquesina construida recientemente. Por su

pinos. Durante la Guerra Civil. formaba parte de la denominada Posicién Dakar, area de
alojamiento de dirigentes del PCE entre finales de febrero y principios de marzo se 1
evacuados. Actualmente, sigue desempenando el papel de vivienda de uso secunda
Valero Escandell, J. R., 2004, El territorio de la derrota, CEL, Petrer, 99-106
R., dir., et alii, 2007, Inventario de lugares vinculados con la Guerra Civil

939. Posiblemente fuese también utilizado por
rio.
valle del Vinalopé y posibilidades de utilizacion turistica de los mismos,

y 160-164; Valero Escandell, J. R.-Navalon Garcla, M.

en los municipios de la Mancomunidad Intermunicipal del
Universidad de Alicante (inédito), E-23.

MM | ¢y 16/2005, Urbanistica Valenciana (Art. 77). Decreto 67/2006, Reglamento de
AMBIENTAL Ordenacion y Gestion Territorial y Urbanistica (Arts. 99, 186 y 187).

DELIMITACION DEL BIEN
La pall'cela en cuestion se halla delimitada por el camino o calle
Puente Nuevo, por el sur; al oeste, por el chalet de Cecilia; al

Normativa de proteccior

Ley 4/1998 y 5/2007, del Patrimonio Cultural
Valenciano (Arts. 1,2, 4, 9y 10).

este, por el drea de servicio Idella, mientras que al norte se abre L&y 1672005, LUV (Arts. 4,5,38,45,49,63 y

una amplia parcela inculta 77). Decreto 67/2006 (Arts. 43,44,45,55,99

. 184 a 189). Ley 4/2004, Ordenacion del

Territorio y Proteccion del Paisaje (Arts. 21,
28 y 70). Decreto 120/2006 Reglamento del
Paisaje (Arts. 3,5,21,22,35,37 y 42).
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Plano catastral (6DIRECCION GENERAL DEL CATASTRO) LS\ Delimitacion Bien Catalogado
PRESCRIPCIONES 4 :

En funcion del nivel de proteccion, el regimen de proteccion afectara unicamente a la fachada (LOTUP, Anexo V1.

7). preservando sus elementos definitorios (distribucion de huecos, balcones y acabados) (art. 186 del Decreto
67/2006) que configuran las caracteristicas principales de la actual vivienda. El inmueble tiene un especial valor por
ser un ejemplo de la arquitectura residencial tipica de esta zona de Elda, por lo que sera de aplicacién lo
concerniente al Decreto 120/2006, del Reglamento de Paisaje de la Comunidad Valenciana (arts. 21.1-3, 22), sobre
la integridad de las perspectivas de los paisajes urbanos y la armonizacién de las construcciones adyacentes.
Ademas, habran de tenerse en consideracion las medidas de conservacion del patrimonio y la concordancia de las
reformas y nuevas edificaciones de los inmuebles que configuran este espacio urbano (Decreto 67/2006, arts.
43.1-3. 44 y 98). Cualquier modificacién. eliminacién o sustitucion de los elementos singulares de la fachada debera
ser argumentada mediante informe firmade por un técnico competente, con experiencia en intervenciones sobre el
patrimonio, con la autorizacién del érgano competente en materia de cultura, en el que se justifique fehacientemente

dicha necesidad. Todo ello sin menoscabo de los aprovechamientos que el plan general vigente tenga eslablecidos.
|Afectado por el PRI La Jaud

48



CHALET DE CECILIA
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DESCRIPCION

Vivienda sencilla de uso secundario construida durante los afios treinta del si

glo XX. Consta de una planta con cubierta a dos aguas,
verliente a los laterales. Conserva marquesina que no es un elemento original de la construccion. Esta rodeada de una zona arbolada
de pinos que ejerce la funcion de jardin. Durante la Guerra Civil, formaba parte de la denominada Posicién Dakar, area de residencia
de la direccion del PCE en Elda-Petrer y lugar donde se celebré la dltima entrevista
Posiblemente seria ocupada por personal de proteccion
desempedando el papel de vivienda de uso secundario.

Valero Escandell, J. R., 2004, El territorio de la derrota

k . ( , CEL, Petrer, 99-106 y 160-164; Valero Escandell, J. R.-Navalén Garcia, M. R..
dir., et alii, 2007, Inventaric de lugares vinculados con la Guerra Civil en los municipios de la Mancomunidad Intermunicipal del valle
del Vinalopd y pesibilidades de utilizacién turistica de los mismos, Universidad de Alicante (inédito), E-22.

politica de Negrin antes de partir de Espana.
y escolta. Previamente fue residencia de evacuados. Actualmente, sigue

NIVEL

PARAISILR | ey 16/2005, Urbanistica Valenciana (Art. 77). Decreto 67/2006, Reglamento de
AMBIENTAL Ordenacion y Gestion Territorial y Urbanistica (Arts. 99, 186 y 187).

DELIMITACION DEL BIEN

Descripcion Normativa de proteccior
La parcela en cuestion se halla delimitada por el camino o calle  Ley 4/1998 y 5/2007, del Patrimonio Cultural
Puente Nuevo, por el sur; a ambos lados, este y oeste, los chalets Valenciano (Arts. 1,2, 4, 9y 10).
de Maruja y Conchita, respectivamente, mientras que al norte se L&y 16/2005, LUV (Arts. 4,5,38,45,49,63 y
abre una amplia parcela inculta. La propiedad del inmueble afecto 77/ Deécreto 67/2006 (Arts. 43,44,45,55,99,
se halla en la parcela 08, con el 19 de nimero de policia 184  169). Ley 4/2004, Ordenacion del
: ‘ Territorio y Proteccion del Paisaje (Arts. 21,
28 y 70). Decreto 120/2006 Reglamento del
Paisaje (Arts. 3,5,21,22,35 37 y 42).
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Plano catastral (©DIRECCION GENERAL DEL CATASTRO)
PRESCRIPCIONES e
El régimen de proteccion afectara (nica y exc

[.5y] Delimitacion Bien Catalogado

lusivamente al chalet existente en la parcela 8, quedando exenta el resto
de la parcela no construida. Dicho régimen de proteccidn atendera Unicamente a la fachada (LOTUP, Anexo VI. 7),

preservando sus elementos definitorios (distribucion de huecos. balcones y acabados) (art. 186 del Decreto 67/2006)
que configuran las caracteristicas principales de la actual vivienda. El inmueble tiene un especial valor por ser un
ejemplo de la arquitectura residencial tipica de esta zona de Elda. por lo que sera de aplicacién lo concerniente al
Decreto 120/2008, del Reglamento de Paisaje de la Comunidad Valenciana (arts. 21.1-3, 22), sobre la integridad de las
perspectivas de los paisajes urbanos y la armonizacién de las construcciones adyacentes. Ademas, habran de tenerse
en consideracion las medidas de conservacion del patrimonio y la concordancia de las reformas y nuevas edificaciones
de los inmuebles que configuran este espacio urbano (Decreto 67/2006, arts. 43.1-3, 44 y 98). Cualquier modificacion,
eliminacion o sustitucion de los elementos singulares de la fachada debera ser argumentada mediante informe firmado
por un técnico competente, con experiencia en intervenciones sobre el patrimonio, con la autorizacién del érgano

compelente en materia de cullura, en el que se justifique fehacientemente dicha necesidad. Todo ello sin menoscabo
de los aprovechamientos que el plan general vigente tenga establecidos. Afectado por el PRI La Jaud.
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CHALET DE MARUJA
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DESCRIPCION

Vivienda sencilla de uso secundario construida durante los afios treinta del siglo XX, de una planta con cubierta a dos aguas, verliente
a los laterales. El fronton que genera la linea de la cubierta a dos aguas no es rectilineo sino ondulado. La marquesina es de obra ¥
suponemos que es una construccion mas bien reciente. Esta rodeada de una zona arbolada de pinos que ejerce la funcién de jardin.
Formé parte del conjunto denominado “Posicion Dakar’, area de residencia de la direccion del PCE en Elda-Petrer y lugar donde se
celebro la dltima entrevista politica de Negrin antes de partir de Espana. Es posible que en ella residiese per

Durante la contienda fue ocupada también por evacuados. Actualmente, sigue desempenando el papel de vi

senal de proteccion.
Valero Escandell, J. R., 2004, El ferritorio de la derrota, CEL, Petrer, 99-106 y 160-164; Valerc Escandell, J. R.-Navalén Garcia, M. R..
dir., et alii, 2007, Inventario de lugares vinculados con la Guerra Civil en los municipios de la Mancomunidad |

vienda de uso secundario.
del Vinalopd y posibilidades de utilizacion turistica de los mismos, Universidad de Alicante (inedito), E-21.

ntermunicipal del valle

AL L ey 16/2005. Urbanistica Valenciana (A, 77). Decreto 67/20086, Reglamento de
AMBIENTAL

Ordenacién y Gestion Termitorial y Urbanistica (Arts. 99, 186 y 187).
DELIMITACION DEL BIEN

pescripaior

No —
La parcela en cuestion se halla delimitada por el camino o calle  Ley 4/1998 y 5/2007, d
Puente Nuevo, por el sur; al este, por la parcela del chalet de

el Patrimonio Cultural
Valenciano (Arts. 1, 2.4, 9y 10).
Cecilia; al oeste se disponen una serie de chalets de construccion L&y 16/2005, LUV (Arts. 4,5,38,45,49,63 y
reciente, mientras que al norte se abre una amplia parcela inculta.

rmativa de prote

77). Decreto 67/2006 (Arts. 43,44,45,55,99.
184 a 189). Ley 4/2004, Ordenacion del

Territorio y Proteccién del Paisaje (Arts. 21.
28 y 70). Decreto 120/2006 Reglamento del
Paisaje (Arts. 3,5,21,22,35,37 y 42).
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Plano catastral (6DIRECCION GENERAL DEL CATASTRO) L\ Delimitacién Bien Catalogado
PRESCRIPCIONES

En funcion del nivel de proteccion, el régimen de proteccion afectara Unicamente a la fachada (LOTUP, Anexo VI.

7). preservando sus elementos definitorios (distribucion de huecos, balcones y acabados) (art. 186 del Decreto
67/2006) que configuran las caracteristicas principales de la actual vivienda. El inmueble tiene un especial valor por
ser un ejemplo de la arquitectura residencial tipica de esta zona de Elda, por lo que sera de aplicacion lo
concerniente al Decreto 120/2006, del Reglamento de Paisaje de la Comunidad Valenciana (arts. 21.1-3, 22), sobre
laintegridad de las perspectivas de los paisajes urbanos y la armonizacion de las construcciones adyacentes.
Ademas, habran de tenerse en consideracion las medidas de conservacion del patrimonio y la concordancia de las
reformas y nuevas edificaciones de los inmuebles que configuran este espacio urbano (Decreto 67/2008, arts.
43.1-3, 44 y 98). Cualquier modificacién, eliminacion o sustitucion de los elementos singulares de la fachada debera
ser argumentada mediante informe firmado por un técnico competente. con experiencia en intervenciones sobre el
patrimonio, con la autorizacion del 6rgano competente en materia de cultura, en el que se justifique fehacientemente

dicha necesidad. Todo ello sin menoscabo de los aprovechamientos que el plan general vigente tenga establecidos.
Afectado por el PRI La Jaud
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En Elda, enero de 2.018,

U.T.E. Ezquiaga Arquitectura, Sociedad y territorio, S.L. y Vectia Ingenieria, S.L.

Los Arquitectos,

D. José Maria Ezquiaga Dominguez D. Santiago Pastor Vila
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REGIMEN APLICABLE A LAS CONSTRUCCIONES EXISTENTES

Tanto la LUV como el ROGTU fijan el contenido de los Planes de Reforma Interior
como el mismo de un Plan Parcial al que se le deben incorporar, ademas, una serie de anexos
complementarios. Entre estos anexos, consta (arts. 71 de la LUV y 167 del ROGTU) un
Régimen aplicable a las construcciones existentes “indicando cuéles se consideran fuera de
ordenacion, y la normativa transitoria de aplicacién para las que no merezcan esa calificacion
expresa”.

Como se ha avanzado en el apartado de régimen aplicable a las construcciones
existentes existen fundamentalmente dos condiciones que generan que algunas de las
edificaciones pasen a fuera de ordenacion, a las que se afiade una tercera.

1).- Edificaciones que queden mas préximas a sus linderos de lo que exigen los
retranqueos minimos.

2).- Edificaciones de uso residencial que se enmarcan ahora en parcela destinadas a
uso terciario.

3).- Edificaciones que presenten un exceso de edificabilidad, ocupacién o altura
respecto a las condiciones volumétricas fijadas en este PRI.

Las construcciones existentes podran, sin perjuicio de que en aquellos casos en los que
existan expedientes especificos relativos a su ajuste a la legalidad estos deban seguir su curso,
mantenerse hasta su reedificacion, que deberd producirse de acorde con lo indicado en este
PRI.

La pérdida de algunas de las versatilidades que presentan estas construcciones
(quedar exentas respecto a sus bordes, por ejemplo) no dara derecho a que el propietario sea
indemnizado.

En Elda, enero de 2.018,
U.T.E. Ezquiaga Arquitectura, Sociedad y territorio, S.L. y Vectia Ingenieria, S.L.
Los Arquitectos,

D. José Maria Ezquiaga Dominguez D. Santiago Pastor Vila
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El documento se compone de 104 paginas (sin incluir esta), en distintos formatos y
comprendiendo tanto informacion escrita como grafica.

Alli donde aparezcan pies de firma como el que sigue, debe entenderse que cuentan con
nuestra rabrica.

En Elda, enero de 2.018,

U.T.E. Ezquiaga Arquitectura, Sociedad y territorio, S.L. y Vectia Ingenieria, S.L.
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D. José Maria Ezuiaga Dominguez D. Santiago Pastor Vila

s Aprolbude pur el Ayuntamiento
" Y Pleue en la sesién de fecha de
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