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MEMORIA INFORMATIVA

0. OBJETO

La redaccién de la presente Versién Preliminar del Plan de Ordenacidon Pormenorizada de la
Modificacion Puntual del Plan General de Elche (sectores E39 — E40) tiene por objeto el
desarrollo pormenorizado del dmbito territorial previsto en el que se realizara la ampliacion del
actual Parque Empresarial de Elche.

1. ANTECEDENTES

1.1. ANTECEDENTES ADMINISTRATIVOS

El Plan General de Elche fue aprobado por Resolucién del Conseller de Obras Publicas,
Urbanismo y Transporte de fecha 25 de mayo de 1998.

La presente Modificacion Puntual del Plan General de Elche, de Ampliacién de Elche Parque
Empresarial — Sectores E-39 y E-40, cuenta particularmente con los siguientes antecedentes
administrativos:

- Enfecha 27 dejulio de 2016, por Resolucion de la Consellera de Vivienda, Obras Publicas
y Vertebracion del Territorio se acuerda tramitar por el procedimiento de urgencia, por
existir razones de interés publico que lo aconsejan, la Modificacién Puntual del Plan
General de Elche, de Ampliacién de Elche parque Empresarial.

- El 17 de agosto de 2016 el Servicio de Evaluacidn Ambiental Estratégica recibe la
documentacion correspondiente al Documento Inicial Estratégico y Avance de
Planeamiento de la Modificacidn Puntual del Plan General de Elche, de Ampliacién de
Elche Parque Empresarial.

- En la Comision de Evaluacién Ambiental de fecha 1 de diciembre de 2016 se acuerda
emitir el Documento de Alcance del Estudio Ambiental y Territorial Estratégico de la
Modificacidn Puntual Ampliacién de Elche Parque Empresarial Sectores E-39 y E-40.

El presente documento, junto con la restante documentacion que compone el proyecto recoge
las consideraciones y recomendaciones realizadas en el Documento de Alcance referido en los
parrafos anteriores.

1.2. PARAMETROS URBANISTICOS DEL SECTOR

En la Version Preliminar de la Modificacion Puntual del Plan General de Elche (sectores E39 —
E40) se delimita un ambito de Suelo Urbanizable de ampliacién de Elche Parque Empresarial.

Los pardametros definitorios del dmbito en cuestién y que serdn la base de la ordenacion
pormenorizada propuesta estan definidos en la siguiente ficha de gestion:
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FICHA DE GESTION SECTOR E-49 / SUZ-IN (Ampliacién EPE)

CLASIFICACION Y CALIFICACION

ZONA DE ORDENACION ZND-IN / Ampliacién EPE
USO DOMINANTE INDUSTRIAL
USOS COMPATIBLES TERCIARIO
USOS INCOMPATIBLES RESIDENCIAL

Ver en MEMORIA JUSTIFICATIVA de la
Modificacion Puntual del Plan General de E.P.E,
(CRITERIOS GENERALES PARA LA
DELIMITACION DE LAS AREAS DE REPARTO y
CALCULO DEL APROVECHAMIENTO TIPO)

CRITERIOS DE APROVECHAMIENTO TIPO Y
AREA DE REPARTO

PLANO DELIMITACION DEL SECTOR

IDOM 6
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PARAMETROS URBANISTICOS

(m2s)
SUPERFICIE DEL SECTOR 569.651,61 | I.E.B. (m2t/m2s) 0,5658
SUP. RED PRIMARIA INSCRITA 44.741,13 | |.LE.R. (m2t/m2s) 0,0000
Sup. Inscrita comunicaciones 44.741,13 | L.LE.T. (m2t/m2s) 0,0902
Sup. Inscrita zonas verdes 0,00 | LLE.I. (m2t/m2s) 0,4755
Sup. Inscrita equipamientos 0,00 | Edificabilidad Residencial Total (m2t) 0,00
SUP. RED PRIMARIA ADSCRITA 0,00 | Edificabilidad Viviendas VPP (m2t) 0,00
Sup. Adscrita comunicaciones 0,00 | Porcentaje de reserva de VPP (%) 0,00%
Sup. Adscrita zonas verdes 0,00 | N° de viviendas total 0
Sup. Adscrita equipamientos 0,00 | N° de habitantes estimados 0
[S)Eg'lﬁmlgcélcgminoéii;;ﬁes) A 30.895,00 | N° de viviendas por hectarea 0
SUPERFICIE COMPUTABLE 538.756,61

CONDICIONES DE ORDENACION

1. Se asegurara la adecuada conexion viaria de la actuacion, asegurando con ello que las parcelas
edificables merezcan la condicion de solar.

2. Se asegurara la adecuada conexion con la carretera CV-86 mediante una conexion viaria a la glorieta
existente, previo informe favorable de la Conselleria d'Habitatge, Obres Publiques i Vertebracié del Territori
de la Generalitat Valenciana.

3. Se garantizara la disponibilidad de recursos hidricos para atender la demanda del proyecto, debidamente
acreditada por el Organismo de Cuenca competente.

4. La red de saneamiento sera separativa, depurando las aguas residuales en la EDAR Elx-Arenales.

5. Lared de recogida/evacuacion de aguas pluviales debera ajustarse a las determinaciones y conclusiones
del Estudio de Inundabilidad realizado. En su caso, las aguas limpias se verteran a cauces o infraestructuras
con capacidad suficiente, previa autorizacion de las administraciones y organismos competentes.

6. Respecto a los residuos generados se debera recoger las disposiciones de la Ley 10/2000, de 12 de
diciembre, de Residuos de la Comunidad Valenciana, quedando prohibido cualquier tipo de vertido e
inyeccion al subsuelo.

7.- Integracion red caminera del entorno: La ordenacion del Sector integrara en su red viaria el Camino de
Saladas a Torrellano, permitiendo su continuidad.

8. Zonas de servidumbre CV-86 y A-70: La ordenacion del sector respetara las zonas de servidumbre en
materia de carreteras establecidas en la Ley 37/2015, de Carreteras del Estado y en la Ley 6/1991, de
Carreteras de la Comunitat Valenciana.

9. Bienes Patrimoniales Catalogables: La ordenacién del sector evaluard medidas para la integracion de la
edificacion protegida y de los otros bienes catalogables definidos en el Informe Patrimonial anexo al EATE.
Se debera prestar especial atencion a lo indicado en el apartado 9 del Estudio de Paisaje en el que se
determinan las medidas y normas de integracion paisajistica a considerar para el cumplimiento de los
objetivos de calidad paisajistica.

10. Servidumbres aeronauticas: La ordenacion del Sector respetara las limitaciones derivadas de las
servidumbres aeronauticas del Aeropuerto de Alicante, conforme a lo determinado en el preceptivo y
vinculante informe de la Direccién General de Aviacién Civil.

11. La ordenacién del sector deberd proponerse atendiendo a las normas de integracion paisajistica
definidas en el Estudio de Paisaje elaborado.

IDOM 7
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CONDICIONES DE GESTION

FIGURA DE PLANEAMIENTO PP GESTION IND / DIR

UNIDADES DE EJECUCION Y SECUENCIA TEMPORAL: Todo el sector constituye una Unica unidad de
ejecucion y su desarrollo no esta condicionado al desarrollo previo ningln otro sector.

ORDENACION PORMENORIZADA: La definicién de la ordenacion pormenorizada se realizara de acuerdo
al Anexo IV de la LOTUP, en cuanto a las dimensiones de la red viaria y las reservas de suelo dotacional
de la red secundaria.

AREAS SEMICONSOLIDADAS: En su caso, se dara el tratamiento previsto en la legislacion urbanistica a
las areas semiconsolidadas que puedan existir en el interior del sector.

DOTACIONES y SERVICIOS: Correra con cargo al sector:

- la ejecucion o adecuacion del colector de la Red de Saneamiento que permita la conduccién, hasta la EDAR Elx-
Arenales, de las aguas residuales generadas por el sector.

- la ejecucion del desvio, e integracién en la ordenacién, de la conduccién de agua que actualmente discurre por el
sector y que parte de un depésito de regulacién situado en el margen norte da la A-70 y que, a su vez, se abastece de
la conduccion de la Mancomunidad de los Canales del Taibilla.

Tabla 1. Ficha de gestion
2. LA ORDENACION PORMENORIZADA EN LA LOTUP

La Ley5/2014, de 25 de julio, de la Generalitat, de Ordenacién del Territorio, Urbanismo y
Paisaje, de la Comunitat Valenciana en su Articulo 35 enuncia que:

“Articulo 35 Determinaciones de la ordenacion pormenorizada

1. La ordenacidon pormenorizada se establece como desarrollo de la ordenacidn estructural y
contendrd las siguientes determinaciones:

a) La definicion y caracterizacion de la infraestructura verde urbana que no esté establecida
como ordenacion estructural, garantizando su conectividad a través de las zonas verdes,
espacios libres e itinerarios peatonales que la integran.

b) La red secundaria de dotaciones publicas.

c) La delimitacion de las subzonas, con sus correspondientes ordenanzas particulares de
edificacion, que incluirdn sus dimensiones, forma y volumen.

d) La regulacién detallada de los usos del suelo de cada subzona, en desarrollo de las zonas de
ordenacion estructural del indice de edificabilidad neta aplicable a cada parcela de suelo urbano
y a cada sector del suelo urbanizable, y de las actuaciones aisladas a las que el planteamiento
les hubiera atribuido un incremento de aprovechamiento. En el suelo no urbanizable, establece
las condiciones tipoldgicas de los edificios y construcciones permitidas y las caracteristicas de los
vallados. Asimismo, determina normas técnicas concretas para la reposicion de arbolado,
ampliacion de caminos, limpieza de los predios, depuracion de residuos y vertidos, asi como otras
normas de andloga finalidad.

e) La delimitacidn de las dreas de reparto y la fijacion del aprovechamiento tipo de acuerdo con
los criterios y condiciones establecidos en la ordenacion estructural.

IDOM 8
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f) La fijacion de alineaciones y rasantes.
g) El establecimiento de los pardmetros requladores de la parcelacion.
h) La delimitacion de unidades de ejecucion, continuas o discontinuas.

i) La delimitacion de ambitos de actuacion sobre el medio urbano a que se refiere el articulo 72
de esta ley y la legislacion del Estado en materia de rehabilitacion, regeneracion y renovacion
urbanas.

2. Para la regulacion de las determinaciones propias de la ordenacion pormenorizada, se tomard
en consideracion el instrumento de paisaje que acompaiie al plan.

3. Las ordenanzas municipales de policia de la edificacion regulardn los aspectos morfoldgicos y
ornamentales de las construcciones y, en general, aquellas condiciones de las obras de
edificacion que no sean definitorias de la edificabilidad o el destino del suelo. También pueden
regular, en términos compatibles con el planeamiento, las actividades susceptibles de
autorizacion en cada inmueble. Las ordenanzas deberdn ser conformes con las disposiciones
estatales o autondmicas relativas a la seguridad, salubridad, habitabilidad, accesibilidad y
calidad de las construcciones y, en ningtin caso, menoscabardn las medidas establecidas para la
proteccion del medio ambiente y del paisaje urbano o de los bienes catalogados de interés
cultural o historico.”

3. OBJETIVOS Y CRITERIOS

Considerando el Documento de Alcance emitido el 1 de diciembre de 2016 se definen un
conjunto de criterios a seguir por la ordenacién pormenorizada. Estos criterios se toman como
objetivos prioritarios de la misma y son los siguientes:

e 0OBO1 Proteccidn, conservacién y regeneracion del medio natural
0 OBO01.1 Conservar elementos que alberguen valores naturales, agroldgicos,
paisajisticos o culturales.
O O0BO01.2 Desarrollos fuera de zonas que linden con espacios de valores y riquezas
significativos.
O 0OBO01.3 Prever usos del suelo compatibles con los valores del objeto a proteger.

e 0OBO02 Prevencion de riesgos naturales e inducidos
0 0BO02.1 Orientar desarrollos a zonas que no presenten riesgos graves
0 O0BO02.2 Compatibilizar la presencia urbanistica con las masas arbdreas de
relevancia.
0 0BO02.3 Orientar desarrollos a zonas no inundables
e OBO03 Uso sostenible y proteccién de los recursos hidricos

e OBO04 Conservacion y revitalizacidn del patrimonio cultural
0 OB04.1 Implantar medidas necesarias para proteger las construcciones y
edificaciones protegidas o con valor tradicional y cultural.

e OBO05 Adecuada gestion de los residuos

e OBO06 Dotar al territorio de vias de comunicacién, dotaciones y equipamientos que
incrementen su competitividad

IDOM 9
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O OB06.1 Reservar terrenos para facilitar la creacion o ampliacion de las
infraestructuras.

e OBO07 Integrar de forma adecuada y eficaz la proteccién y conservaciéon del medio
natural por medio de la Infraestructura Verde
0 O0BO07.1 Definir los elementos integrantes de la misma y las posibles conexiones
entre ellos.

e 0BO08 Disponer de los medios adecuados para favorecer la eficiencia en la movilidad
urbana, tanto peatonal como en bicicleta.
O O0BO08.1 Crear recorridos peatonales o no motorizados, separados del transito
rodado y seguros, permitiendo la conexion interurbana y el acceso a
equipamientos y dotaciones.

e 0OBO09 Articular eficazmente los espacios publicos y dotaciones

e OB10 Proteger del paisaje
O O0B10.1 Delimitar la infraestructura verde a escala urbana.
0 0B10.2 Garantizar el disfrute publico del paisaje.
0 0B10.3 Preservar el caracter visual del municipio.
0 0B10.4 Favorecer movilidad sostenible y acceso a los paisajes de mayor valor.

4. SITUACION Y EMPLAZAMIENTO
4.1. CONDICIONES FISICAS

4.1.1. LOCALIZACION Y DELIMITACION DEL SECTOR

Elche es un municipio de la zona litoral de la provincia de Alicante, de cuya capital dista
aproximadamente unos 23 Km. Su altitud sobre el nivel del mar es de 82 metros. Sus limites son:
al norte, la ciudad de Alicante y los municipios de Monforte del Cid y Aspe; al este, Santa Pola;
al oeste, Crevillente, y al sur, los términos de Dolores, San Fulgencio y Guardamar del Segura.

La plataforma Elche Parque Empresarial (en adelante EPE), objeto de la Modificacién Puntual,
se ubica al noreste del municipio, a 7 Km del centro urbano de Elche. Se encuentra casi
totalmente consolidado, con una superficie superior a los 2.500.000 m?, siendo uno de los
centros de empresas mas relevantes del sureste espanol. El Parque Empresarial linda al norte
con la carretera autonémica CV-86 y al sur con la estatal N-340.

El suelo objeto de la ordenacién pormenorizada, ampliacion de EPE, se encuentra al norte del
sector denominado “Elche Parque Empresarial” y directamente vinculado al mismo, lindando
por el norte con la autovia A-70 y por el sur con la CV-86. Por el este es delimitado por el Cami
de les Salades y por el oeste con Suelo No Urbanizable Comun de uso agrario.

4.1.2. TOPOGRAFIA

Elche se asienta sobre una llanura cruzada por las sierras del Molar, Tabaid y Castellas, ultimas
estribaciones de las cordilleras Béticas que configuran los variados paisajes del término
municipal. La ciudad es atravesada por el rio Vinalopd, de escaso caudal, pero con una cuenca
que llega a alcanzar los 100 m.s.n.m., dividiendo el término municipal de norte a sur.
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4.1.3. CLIMA

La climatologia del municipio de Elche, estd plenamente adscrita a la regidn climatica del sureste
peninsular, caracterizada por veranos calurosos, ausencia de invierno térmico, y valores
pluviométricos medios por debajo de los 300 milimetros anuales con sequia estival y
preponderancia cuantitativa equinoccial.

Asi, para la serie de estudio 1961-1990, el nimero de dias al afio con temperaturas medias
minimas superiores a 202C es de 110,4, a lo que se suman los 182,3 dias en los que las maximas
diarias superan los 252C (Pérez Cueva, 1994)

Los dias anuales de precipitaciéon son escasos, pero las precipitaciones suelen ser de elevada
intensidad horaria, limitando la capacidad del terreno de absorber las escorrentias provocadas
por las lluvias torrenciales e incrementando los riesgos asociados a la climatologia.

Asi, para periodos de retorno de 2 afios, segln proceso metodoldgico de Gumbel 5, son 37,4 los
milimetros de precipitacién maxima en 24 horas esperados; 93,4 para 75 afios y 120,4 para 500
(Gonzalez Alonso, 1999).

Periodo de Probabilidad de aparicidn del Precipitacion maxima
retorno en anos registro extremo en un afo &n 24 horas (Pd

2 50% 74

5 20% 53,5

10 10% 64,1

25 A% 776

50 2% 876

75 1.3% 93,4
100 1% 975
250 0.4% 10,5
500 0,2 1204

Tabla 2. Precipitacion mdxima en 24 horas para distintos periodos de retorno (Gonzdlez Alonso, 1999)

4.1.4. GEOLOGIA, GEOMORFOLOGIA Y SUELOS

La zona de actuacion se encuentra ubicada en la hoja 893 del mapa geoldgico de Espafia.

Presenta en su mayoria sedimentos del cuaternario no diferenciado formado por una serie de
formaciones mas recientes, coluviones, aluviones, depdsitos salobres y detritos en general.
Segun se avanza hacia el norte, coincidiendo con las dreas forestales, aparecen sedimentos del
mioceno y plioceno, principalmente conglomerados combinados con areniscas con escafépodos
y margas.

Son estructuras geomorfoldgicas erosionadas y, desde un punto de vista paisajistico, alargadas
y redondeadas, con escasos retazos de vegetacion natural, y sobre las cuales se encaja, con
direccién norte-sur, una red de marcado componente no estructural, sino erosivo, fruto de la
excepcionalidad pluviométrica y de las litologias escasamente permeables.

La calidad edafica, como consecuencia del predominio de litologias impermeables no
consolidadas, es elevada, pero con limitaciones derivadas de la escasa entidad de los horizontes
superficiales, con ligeras limitaciones fisico-quimicas para las actividades agricolas.
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Imagen 1. Geologia y geomorfologia

415 HIDROLOGIA E HIDROGEOLOGIA

El rio Vinalopd atraviesa el término municipal de Elche que posee, ademds, una red arterial de
canales y balsas que abastecen al municipio, principalmente para el riego.
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La zona de estudio pertenece a un espacio de transicion entre los sistemas acuiferos del
Prebético alicantino y el Sistema Cuaternario Guadaletin- Segura.

!

Imagen 2. Hidrologia e hidrogeologia

\.l"nfn’n ded
. Foy -n -

4.1.6. USOS, VEGETACION Y EDIFICACIONES EXISTENTES.

4.1.6.1. Usos
El sector se encuentra en su mayoria con parcelas de uso agricola sin produccién, a excepcidn
de pequeiias zonas de uso agricola de frutales y una gran zona al este con cultivo de naranjos.

También se observan varias edificaciones aisladas e invernaderos vinculados a la explotacién
agricola, asi como balsas de regadio.

4.1.6.2. Estructura de la propiedad del suelo

El parcelario existente en el sector se encuentra dividido, debido a la pervivencia de la estructura
derivada de los cultivos agricolas de regadio. La parcela media tiene una superficie de 7.500 m?2.

Imagen 3. Estructura parcelaria

Las parcelas afectadas por la ordenacion son las siguientes:

IDOM 13



pillesa

Ajuntament d’Elx

Modificacién Puntual Plan General de Elche/ Ampliacién Elche Parque Empresarial
PLAN DE ORDENACION PORMENORIZADA / Memoria Informativa y Justificativa

Poligono Parcela Poligono Parcela Poligono Parcela
161 79 160 104 160 128
161 81 160 105 160 129
161 118 160 106 160 130
160 90 160 107 160 131
160 91 160 109 160 132
160 92 160 111 160 133
160 93 160 112 160 135
160 94 160 113 160 137
160 95 160 114 160 138
160 96 160 115 160 147
160 97 160 116 160 148
160 98 160 117 160 153
160 99 160 119 160 156
160 100 160 120 160 162
160 101 160 121 160 163
160 102 160 123 163 600
160 103 160 127 163 669
Poligono Parcela

163 671

163 673

163 678

163 681

Tabla 3. Parcelas afectadas

4.1.6.3. Edificaciones y patrimonio
Existen en el dmbito 10 edificaciones de las cuales practicamente la totalidad son viviendas
secundarias relacionadas con la explotacion agricola.

La edificacidn 1 es el elemento patrimonial “Casa de la Mina”. El resto de edificaciones contienen
almacenes tipicos de las labores de labranza, siendo casetas tipicas de almacenaje. En su
mayoria se encuentran en un avanzado estado de deterioro, o tienen una calidad muy baja.

También se encuentran varios invernaderos en estado avanzado de deterioro, a excepcién de
dos explotaciones al sur y al norte.
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Imagen 4. Edificaciones en el dmbito

Las edificaciones existentes en el dmbito que poseen algun tipo de valor arquitecténico o
etnoldgico se encuentran definidas en el Informe Patrimonial.

4.1.6.4. Sistemaviario
Los accesos a la zona objeto de estudio se encuentran condicionados por dos ejes viarios
principales de caracter estructural como son la A-70 por el norte y la Cv-86 por el sur. El acceso
se producird desde la CV-86, debido a que se trata de una via comarcal que actualmente da
acceso a Elche Parque Empresarial. La conexidn se producird por la misma rotonda que da
acceso a E.P.E., garantizando asi la continuidad de la estructura urbana del mismo con la zona
de ampliacién objeto de esta memoria.
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Imagen 5. Sistema viario

4.1.6.5. Abastecimiento de aguay red eléctrica
Discurre una red de abastecimiento de agua por el sector de titularidad de la Mancomunidad de
los Canales del Taibilla, concretamente por el trazado actual del Cami de les Salades, la cual
debera integrarse (o desviarse) en la ordenacidn del sector.

Por otra parte, discurre préxima a la zona oeste del sector una linea aérea de Alta Tension de
220 KV perteneciente a la Red Nacional. Esta infraestructura no genera afecciones en el mismo.
Por otra parte, salvo indicacion técnica contraria, se prevé que se realizara el suministro eléctrico
a través de una subestacion situada al oeste de la actuacion.
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= Abastecimiento de agua

Red eléctrica de Alta Tension

Imagen 6. Abastecimiento de agua y red eléctrica

4.2. CONDICIONES INSTITUCIONALES
4.2.1. AFECCIONES IMPUESTAS POR LA LEGISLACION SECTORIAL

4.2.1.1. Servidumbres aeronduticas
Normativa aplicable y criterios de referencia

Real Decreto 367/2011 de 11 de marzo, por el que se actualizan las servidumbres aeronduticas
del aeropuerto de Alicante

Servidumbres Aeronauticas contenidas en el Plan Director del Aeropuerto de Alicante/Elche
aprobado por orden de 19 de julio de 2001 del Ministerio de Fomento definidas en base al
Decreto de Servidumbres Aeronduticas y los criterios vigentes de la Organizacidén de Aviacion
Civil Internacional.

Afecciones sobre el territorio

La totalidad del sector se encuentra incluido en la Zona de Servidumbres Aeronduticas del
Aeropuerto de Alicante. Estas servidumbres limitan las alturas de la edificacidn respecto al nivel
del mar.

Una pequeiia parte del sector se encuentra dentro de la zona de despegue y aterrizaje, donde
el propio terreno vulnera las alturas maximas permitidas, mientras que el resto se encuentra en
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la zona del cono de aproximacidn, con unas limitaciones de alturas preestablecidas respecto al
nivel del mar, lo que se muestra en la imagen que se anexa a continuacion.

Cabe comentar, por ultimo, que aun cuando sobre el dmbito se aprecia la afeccién de las
servidumbres aéreas, en el Anexo | — Nota Técnica del informe emitido por la Direccién General
de Aviacién Civil (de fecha 25 de octubre de 2016 — expte 160286) se indica que las
construcciones e instalaciones, asi como cualquier otra actuacién que se contemple, incluidos
todos sus elementos, asi como cualquier otro afiadido sobre tales construcciones no podran
superar la cota de 15 metros sobre el terreno. Igualmente se indica que la ejecuciéon de cualquier
construccion, instalacidn [...] o plantacién, requerird acuerdo favorable de la Agencia Estatal de
Seguridad Aérea (AESA), conforme a los articulos 30 y 31 del Decreto 584/72 modificado por
Real Decreto 297/2013.

Zona de vulneracion del
espacio aéreo

*%] wmmm CONO de aproximacion

Imagen 7. Servidumbres aeronduticas

4.2.1.2. Afecciones por carreteras
Normativa aplicable y criterios de referencia

Para las afecciones generadas por las carreteras del estado: Ley 37/2015, de 29 de septiembre,
de carreteras.

Para las afecciones y servidumbres generadas por carreteras pertenecientes a la Comunidad
Valenciana: Ley 6/1991, de 27 de marzo, de carreteras de la Comunidad Valenciana

Afecciones sobre el territorio

IDOM 18



Ajuntament d’Elx

Modificacién Puntual Plan General de Elche/ Ampliacién Elche Parque Empresarial
PLAN DE ORDENACION PORMENORIZADA / Memoria Informativa y Justificativa

pillesa

El sector se encuentra lindando al norte por la autovia A-70 y por el sur por la carretera CV-86.

Ambas generan unas afecciones y servidumbres en el ambito que se detallan a continuacion:

Autovia A-70: Titularidad estatal

Zona de servidumbre Zona de afeccion Zona de limitacion a la edificabilidad

25m 100 m 50m

Tabla 4. Afecciones y servidumbres de la A-70

Segln enuncia la ley de carreteras del estado sobre la zona de servidumbre:

Segln enuncia la ley de carreteras del estado sobre la zona de limitacidn a la edificabilidad:

“2. En la zona de servidumbre no podrdn realizarse obras o instalaciones ni se
permitirdn mds usos que aquellos que sean compatibles con la sequridad viaria
y la adecuada explotacion de la via, previa autorizacion, en cualquier caso, del
Ministerio de Fomento, y sin perjuicio de otras competencias concurrentes.”

“Queda prohibido en esta zona cualquier tipo de obra de construccion,
reconstruccion o ampliacion, incluidas las que se desarrollen en el subsuelo, o
cambio de uso, a excepcion de las que resultaren imprescindibles para la
conservacion y mantenimiento de las construcciones o instalaciones ya
existentes.”

Segln enuncia la Ley de Carreteras del estado sobre la zona de afeccion:

Seguln enuncia la Ley de Carreteras de la Comunidad Valenciana, en la zona de proteccién:

“2. Para ejecutar en la zona de afeccion cualquier tipo de obras o instalaciones
fijas o provisionales, cambiar el uso o destino de las existentes y plantar o talar
drboles, se requerird la previa autorizacion del Ministerio de Fomento, sin
perjuicio de otras competencias concurrentes.”

Carretera CV-86: Titularidad de la Generalitat

Zona de dominio publico Zona de proteccion

5m 25m

Tabla 5. Afecciones y servidumbres de la CV-86

“4. En las zonas de proteccion no podrdn realizarse obras ni se permiten mds
usos que aquellos que sean compatibles con la seguridad vial, previa
autorizacion, en cualquier caso, de la Administracion titular de la via. No se
admite en esta zona la nueva construccion de edificacion alguna.

Los terrenos incluidos en las zonas de proteccion de la carretera no computardn
a efectos de las reservas dotacionales minimas exigidas por la legislacion
urbanistica.”
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Imagen 8. Afecciones carreteras
4.2.1.3. Afecciones acusticas

Las fuentes sonoras externas que generan mayores afecciones acusticas sobre el ambito son las
siguientes:

e Autovia A-70
e LaCV-86.
e Y en mucha menor medida, por su lejania, la carretera N-340.

Todas estas infraestructuras, cuentan con su propia carga de trafico que produce una emisién

sonora asociada a esta. Se veran afectadas en diferente grado, por la carga adicional de trafico
que generara la actuacién residencial prevista.

Las fuentes internas de trafico la integran los viales interiores de la actuacién, que reciben
principalmente el trafico propio con origen o destino dentro del sector Industrial. Corresponden,

en el estado actual, a caminos agricolas y accesos a alguna edificacién aislada situada en el
interior del dmbito.

De las mediciones realizadas en el estudio acustico se concluye la existencia de un resefnable
nivel de ruido de fondo en el dmbito de estudio generado por la combinacion de las diferentes
actividades de transporte viario presente.
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Imagen 9. Niveles sonoros Lgen (dia-tarde-noche) de la A-70. Mapas de ruido 2012

El andlisis pormenorizado de las afecciones acusticas se recoge en el correspondiente Estudio
Acustico anexo.

4.2.1.4. Cementerio de Torrellano
Cercano al ambito de actuacidon se encuentra ubicado, al este del mismo, el Cementerio de
Torrellano.

Sobre dicha infraestructura se tramitd un Plan Especial para la Ampliacidn de la reserva de Suelo
Dotacional — Cementerio de Torrellano (afio 2014). En la propuesta de ordenacion se
modificaron las servidumbres definidas por el PG de Elche vinculadas a dicho Cementerio de
forma que, tanto la ampliacion prevista para el cementerio como los perimetros de proteccién
asociados a dicha ampliacidn se articularon de conformidad con el Reglamento de Policia
Sanitaria Mortuoria vigente.

A continuacidn, se muestra la Ordenacién Vigente en relacién con el Cementerio de Torrellano,
su ampliacién y su perimetro de proteccién.
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DOTACIONES
p (PROPIEDAD POUBLICA) A Viario
s SERVIDUMBRES: F Equipamientos
— — — — LIMITE DE EDIFICACION Y F/TD Asistencial

PROTECCION DE CARRETERAS

G3 Espacios libres de titularidad privada
———— — —— CEMENTERIO

O Dotaciones Estructurales

Imagen 10.0rdenacion Vigente — Plan Especial Ampliacion Cementerio de Torrellano (afio 2014)

A la vista de estas determinaciones, se considera que la existencia del Cementerio de Torrellano
no afecta a la actuacion propuesta.

4.2.2. CARTOGRAFIA TEMATICA DE LA COMUNIDAD VALENCIANA

4.2.2.1. Plan de Accidn Territorial sobre prevencion del Riesgo de Inundacién de la
Comunidad Valenciana — PATRICOVA
El Riesgo de Inundacion es una variable espacial que cuantifica, en cada punto del territorio, la
probabilidad de que se produzca un fenédmeno de inundacion con una magnitud dada. Trata de
medir la frecuencia y la magnitud con la que se produce un fenémeno.

De acuerdo con la escala regional manejada, se optd por adoptar un esquema de cuantificacion
del riesgo en 6 niveles, producto del cruce de los asumidos en la valoracion de las dos variables
principalmente manejadas en su cdlculo: frecuencia y calado.
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Por lo que se refiera a los niveles de Frecuencia, se distinguen los 3 siguientes:

e Alta: que se corresponde con el de las zonas sometidas a inundaciones con periodo de
retorno inferior a 25 afios (probabilidad anual del 4 %).
e Maedia: para periodos de retorno entre 25 y 100 afios (probabilidades anuales entre el 1
yel 4 %).
e Baja: para periodos de retorno de 100 a 500 afos (probabilidades anuales entre el 0,2 y
el 1%).
El calado es la variable adoptada como representativa de la magnitud de la avenida, puesto que
es el factor mds importante y de mas sencilla estimacidn. En todo caso, otros factores de interés,
como la velocidad o el volumen de acarreos, mantienen una elevada correlacién con el calado.

Los niveles adoptados para la discretizacion del Calado son los siguientes:
e Bajo: cuando el nivel general esperado en la zona es inferior a 80 cm. Se considera que

conlleva pérdidas de menor cuantia y que las medidas a adoptar son mds sencillas.
e Alto: para calados por encima de 80 cm. Suponen dafios de gran importancia.

Los seis niveles de riesgo se ordenan como muestra el cuadro siguiente:

FRECUENCIA
CALADO Baja Media Alta
100 a 500 afios 25 a 100 afios < 25 afios
Bajo (< 80 cm) 6 (BAJO) 4 (MEDIO) 3 (MEDIO)
Alto(> 80 cm) 5 (BAJO) 2 (ALTO) 1 (ALTO)

Tabla 6. Niveles de Riesgo de Inundacidn.

De acuerdo con lo establecido en el PATRICOVA, “el SNU afectado por riesgo de inundacion no
podra ser objeto de reclasificacién como suelo urbano o urbanizable, excepto en aquellos
municipios de elevado riesgo en los que debera justificarse, tendrd restricciones de implantacién
y debera orientarse hacia lugares con menor riesgo. Los usos contemplados en el art. 22 tienen
limitaciones para su implantacion en el SNU si éste tiene riesgo comprendido entre 2 y 6.

En el término municipal aparece Riesgo de Inundacién en su mayoria en las zonas de cauce del
rio Vinalopo.

Segun el PATRICOVA, existe Riesgo de Inundacién en la zona sur del municipio de Elche préxima
al cauce del rio y distintas zonas con peligrosidad geomorfolégica que se identifican con aquellas
masas de agua de drenaje existentes en el municipio, en concreto. En la zona objeto de la
Modificacién Puntual existe una zona con peligrosidad geomorfolégica. Estas zonas se
identifican en el Plano de Riesgo de inundacién. PATRICOVA.
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Peligrosidad de inundacion
geomorfoldgica: Derrames

Imagen 11. PATRICOVA — afeccion al sector

4.2.2.2. Riesgo de erosién actual

El Riesgo de Erosion Actual en la zona objeto de la Modificacion Puntual tiene un valor
cuantificado como muy bajo (0-7 Tm/ha/afio) (Fuente: Servidor de Cartografia Tematica de la

Generalitat Valenciana, capa de Riesgo de Erosion Actual).

M Muy baja

[ Baja
Moderada

[ Alta

B Muy alta

Imagen 12. Erosion actual
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4.2.2.3. Riesgo de erosion potencial
El Riesgo de Erosidn Potencial en la zona objeto de la Modificacién Puntual tiene un valor
cuantificado como bajo (7-15 Tm/ha/afio) (Fuente: Servidor de Cartografia Tematica de la
Generalitat Valenciana, capa de Riesgo de Erosion Potencial).

M Muy baja

I Baja
Moderada

[0 Alta

I Muy alta

Imagen 13. Erosidon potencial

4.2.2.4. Riesgo sismico
La sismicidad de la Comunitat Valenciana y su area de influencia poseen cardcter superficial,
pudiendo agruparse en areas o agrupamientos espaciales. Asi en la parte sur se reconocen claros
alineamientos sismicos de direcciones N45W y N45E. Las areas mds activas son las provincias de
Alicante y el sur de Valencia, pudiendo considerarse tanto el norte de Valencia como Castellén,
zonas practicamente asismicas.

El informe de Subdireccién General de Emergencias indica que segun la vigente Norma de
Construccion Sismorresistente 2002 (NCSR-02), norma estatal, la aceleracién sismica del
municipio de Elche es de 0,15g, en consecuencia, se deberda asumir todas las medidas
establecidas en la norma vigente.

Seguidamente se muestra el Peligro Sismico para diferentes periodos de retorno en la Comunitat
Valenciana.
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Intensidad Sismica Esperada en la C.V. Intensidad Sismica Esperada en la C.V. Intensidad Sismica Esperada en la C.V.,

para 100 afios, incluyendo efecto de sitio para 500 afios, incluyendo efecto de sitio para 1000 ahos, incluyendo efecto de sitio
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Imagen 14. Peligrosidad Sismica en la Comunitat Valenciana, afio 2010 (Universidad de Alicante)

En estos mapas observamos que:

En el de cien afios de periodo de retorno, aparece el foco de Torrevieja donde se
espera una intensidad de 6,5 grados y otro algo mds pequeio en la zona de Alcoy de
6 grados. El primero afecta al término municipal de Elche teniendo un valor de 6
grados.

En el de quinientos anos de periodo de retorno, el foco de mayor intensidad sigue
estando en la zona de la Vega Baja del Rio Segura, con una intensidad esperada de 8,5
grados, y se sigue manteniendo el foco de la comarca de I'Alcoia que se extiende hacia
el sureste de la provincia de Valencia. Tomando un valor en el municipio de estudio de
7,5 grados.

En el de mil afios, la intensidad esperada llega a grado 9 de intensidad en la comarca
del Bajo Segura y se mantienen los mismos focos que en los casos anteriores.

Todos estos resultados estan referidos a los efectos sobre roca.

Adicionalmente, el Plan Especial frente al riesgo Sismico en la Comunitat Valenciana, Decreto
44/2011, de 29 de abril del Consell, establece para Elche una intensidad sismica de 9,0 (EMS),
para un periodo de retorno de 500 afios que se tendra en cuenta el Plan de Actuacidn Municipal
elaborado.

4.2.2.5. Vulnerabilidad de acuiferos

La Vulnerabilidad a la contaminacién de las aguas subterraneas, se liga a una cualidad del medio
geoldgico que las contiene, que ofrece un cierto grado de proteccidn a la contaminacidn de las
aguas debido a sus caracteristicas hidraulicas intrinsecas (porosidad, permeabilidad, espesor,
capacidad de cambio, etc.), atenuadores de la carga contaminante original. Indicara, por tanto,
el diferente grado de proteccion que el territorio ofrece a la transmision y difusién de agentes
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contaminantes hacia las aguas subterrdneas. Aparecen cinco categorias, en funcion del grado
de vulnerabilidad a la contaminacién de las aguas subterraneas.

El Riesgo de contaminacidon de las aguas subterraneas en la zona objeto de la Modificacion
Puntual tienen un valor cuantificado como bajo (Fuente: Servidor de Cartografia Tematica de la
Generalitat Valenciana, capa de Vulnerabilidad de Acuiferos).

“CATEGORIA Il - Vulnerabilidad baja: esta categoria se establece con el objetivo de integrar las
porciones del territorio que presentan un grado de proteccion muy elevado para las aguas
subterrdneas, en particular, para las de calidad apta para cualquier uso, asi como a las que
presentan escaso interés hidrogeoldgico por mala calidad de las aguas o por baja
permeabilidad.”

N

f3C
Muy baja
Baja
Media
Alta®

Muy alta®

Imagen 15. Vulnerabilidad de acuiferos

5. INFRAESTRUCTURA VERDE

5.1. INTRODUCCION

La Estrategia Territorial de la Comunitat Valenciana es un instrumento de planificacién espacial,
contemplado en la Ley de Ordenacion del Territorio y de Proteccién del Paisaje, que tiene como
principal objetivo el establecimiento, de forma rigurosa pero flexible, de los criterios, directrices
y recomendaciones a aplicar en materia de politica territorial durante los préximos 20 afios.

Mediante el DECRETO 1/2011, de 13 de Enero, del Consell, se aprueba el mencionado
documento.

“La Estrategia Territorial de la Comunidad Valenciana servird de referente para
el desarrollo coherente de las politicas sectoriales en el territorio, aprovechando
al madximo las vocaciones y potencialidades que éste ofrece.”

La Estrategia Territorial debe orientar en beneficio de la colectividad los procesos de
transformacion y cambio en el territorio, garantizando el acceso equitativo a las rentas y a los
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servicios de la sociedad del bienestar a todos los ciudadanos de la Comunitat Valenciana, con
independencia de su lugar de nacimiento y residencia.

Entre los objetivos de la ETCV se encuentra el del desarrollo de la Infraestructura Verde en el
territorio, conectando los principales ejes ambientales, culturales y sociales de la Comunitat
Valenciana. Para ello divide el territorio en areas funcionales, donde propone el desarrollo de

estrategias especificas de esa area.

El dmbito de estudio para el desarrollo del Plan de Ordenacién Pormenorizada se encuentra
dentro del drea funcional Alicante-Elx donde se generan varias propuestas en referencia a la
Infraestructura Verde.

5.2. INFRAESTRUCTURA VERDE EN EL AMBITO

La ETCV genera una serie de propuestas sobre este dmbito, las cuales se pueden apreciar en la
siguiente imagen:

Corredor terrestre |
gierra de Ia Grana- |
Cabegd d Or-litoral

2 s | bl

| Cotrodor Muvial de la ramble 3
| del Rambuchar-Barranco
| de las Ovejas
—— )

._ Carredor terrestre Serra | - Amb|t0 de

de Crevillemt-Vinalopd- == - > estudio

—

Saladar d Aigwa Amargs |

Corredor forrestre Salinas
de Samta Pols-Clot de

Galvany -Aiguas Amarga

DS

Imagen 16. Area funcional Alicante-Elx (fte. www.habitatge.gva.es)

En el ambito especifico en el que desarrollar la Ordenacién Pormenorizada de la Modificacion
del Plan General de Elche no existe elemento alguno de la infraestructura verde del territorio
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afectado por el mismo. Asi mismo, se propone un corredor terrestre entre las Sierras de
Crevillente-rio Vinalop6-Saladar de Agua Amarga. Una ldgica caracterizacion territorial de dicho
corredor utilizaria los relieves de la Sierra de Colmenares para una adecuada territorializacién
de éste, aspecto el cual es recogido en estudio de paisaje anexo como vector de determinacion
de la Infraestructura Verde del territorio, tal y como se cartografiara al efecto y como viene
recogido en la imagen anterior. Se agrupan asi, tal y como se define en al articulo 4 de la Ley
5/2014, suelos forestales estratégicos, montes catalogados y, ademads, se suman a dicha
infraestructura verde una serie de vias pecuarias que jalonan la totalidad de la cuenca visual,
participando éstas como ejes ambientales basicos entre distintos espacios de valor ambiental y
cultural. Las zonas verdes de la actuacion, en confluencia con el espacio protegido de la Casa de
la Mina, actian como ejes directrices propios de éste en lo referente a la articulacion interna y
externa de la Infraestructura Verde delimitada y tomada como referencia.

53. ELEMENTOS DE LA INFRAESTRUCTURA VERDE

5.3.1. ELEMENTOS EN EL ENTORNO DEL SECTOR

Los elementos que forman parte de la infraestructura verde en el entorno inmediato del sector
se enumeran a continuacion.

5.3.1.1. Montes de dominio y utilidad publica
Atendiendo al articulo 5 — LOTUP, formaran parte de la infraestructura verde
“Los montes de dominio publico y de utilidad publica o protectores que se encuentren incluidos
en el correspondiente catdlogo, las areas de PATFOR, segun la normativa sectorial aplicable y

los terrenos necesarios o convenientes para mantener la funcionalidad de las zonas forestales
protegidas”

Los espacios que se integraran en la infraestructura verde y que se corresponden con montes
de dominio publico gestionados por la Conselleria seran los siguientes:

- SerraSanta Agueda
- Serra Grossa
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e Montes catalogados

Imagen 17. Montes

Q
Q

e dominio y utilidad publica

5.3.1.2. Vias protegidas
Las vias pecuarias son bienes de dominio publico destinadas histéricamente al transito de
ganados, no son susceptibles de prescripcidon ni de enajenacion, ni podra alegarse para su
apropiacién el tiempo transcurrido desde su ocupacién, ni legitimarse usurpaciones.

Las vias protegidas y los ambitos que discurren préximas al ambito de actuacién son las
siguientes:

Anchura Anchura
Nombre Tipo legal necesaria |Longitud
Assagador dels
Ballesters - 022 Colada 4 4 3.594
Assagador dels Mollons
de Bru - 016 Colada 4 4 13.960
Canyada d'Oriolaa
Alacant - 001 Cafiada 20 20 21.695

Tabla 7. Vias pecuarias

Ambas coladas se encuentran préximas a los lindes norte y este del dmbito, mientras que la
Canada se encuentra al sur de E.P.E. Esta cafiada conecta a su vez con el bulevar principal del
Parque Empresarial () lo que crea posibilidades de conexién para la infraestructura verde en el
sector y entre la ampliacion propuesta y E.P.E.
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Cafiada |

=

Colada

Imagen 18. Vias pecuarias

5.3.1.3. PATFOR — Terreno forestal estratégico

Segun el Decreto 58/2013, de 3 de mayo, del Consell, por el que se aprueba el Plan de
Accion Territorial Forestal de la Comunitat Valenciana, son terrenos forestales estratégicos los
montes de utilidad publica, los de dominio publico, los montes protectores, las cabeceras de
cuenca en cuencas prioritarias, las masas arboladas con una fraccién de cabida cubierta
mayor o igual al veinte por ciento situadas en zonas aridas y semidridas y las zonas de
alta productividad.

Todos ellos tienen una importancia decisiva por albergar y contribuir al desarrollo de
valores naturales, paisajisticos o culturales cuya restauracién, conservacion o
mantenimiento conviene al interés general.

Se integrardn como elementos de la infraestructura verde en el territorio los suelos definidos
como Suelo Forestal Estratégico en el PATFOR.

Las zonas de suelo forestal estratégico que se encuentran proximas al dmbito de actuaciény que
influirdn en su ordenacién pormenorizada son las siguientes:
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Imagen 19. Terreno forestal estratégico

5.3.2. ELEMENTOS EN EL INTERIOR DEL SECTOR

5.3.2.1. Bienes patrimoniales
De acuerdo con la Directriz 54 de la ETCV (Sistema territorial del patrimonio cultural):

“..formaran parte del Sistema Territorial del Patrimonio Cultural y, por tanto,
de la infraestructura verde los yacimientos arqueoldgicos y los elementos que
tienen rango de Bien de Interés Cultural o de Bien de Relevancia Local
localizados en el término municipal.”

Los bienes de valor patrimonial, cultural o etnoldgico presentes en el dmbito de actuacién, como
se ha comentado anteriormente, estdn enumerados y desarrollados en el Informe Patrimonial
como Bienes Catalogables

5.3.3. DIRECTRICES DE LA INFRAESTRUCTURA VERDE EN LA ORDENACION
PORMENORIZADA

Una vez definidos los elementos integrantes de la infraestructura verde a nivel estructural, tanto
de fuera del sector como dentro del mismo, como bien se propone en el anexo Estudio de
Paisaje, se dictan las directrices resumidas en la siguiente imagen:
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infraestructisra Verds =

Infraestructura verde basica trazada, donde la Sierra de Colmenares actia como vector ecologico, conectando con el resto del territorio a partir
de las vias pecuarias. Fuente: elaboracion propia a partir de PNOA (c) Instituto Geografico Nacional de Espafia y TERR@SIT, Instituto
Cartografico Valenciano, 2017.

Imagen 20. Infraestructura verde bdsica en el Estudio de Paisaje

Se propone la conexion de la Sierra de Colmenares como vector ecolégico con E.P.E. a través de
zonas verdes lineales en las zonas limitrofes del sector. Estas a su vez, deben conectar con el
elemento patrimonial de la Casa de la Mina y con una gran zona verde en el acceso al sector,
generando asi una continuidad de la misma en el territorio.

Ademads de las propuestas realizadas, en el sector se ha analizado la existencia de peligrosidad
geomorfoldgica. A partir de este riesgo y de los analisis realizados en el anexo Estudio de
Inundabilidad, se decide el tratamiento del mismo mediante las zonas verdes propuestas en el
sector. Esto generard el inicio de las propuestas de infraestructura verde a escala urbana del
presente Plan de Ordenacidon Pormenorizada.

Por otra parte, las dreas de afeccién/proteccion de carreteras que se han definido en el apartado
4.2.1.2 como zona de proteccion de la CV-86 y zona de servidumbre de la A-70, formaran parte
de la infraestructura verde mediante su tratamiento como espacio libre, en consonancia con las
directrices marcadas por el Estudio de Paisaje.

El esquema que define las directrices de actuacion en relacion con la infraestructura verde en el
ambito se muestra en la siguiente imagen:
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Imagen 21. Esquema de la Infraestructura Verde urbana

Como se puede observar en el esquema de la imagen superior, en el sector se plantean dos
areas de laminacion de aguas, con el objetivo de minimizar los riesgos de inundabilidad
provocados por la peligrosidad geomorfoldgica antes comentada. Estas areas de laminacién se
encuentran definidas y dimensionadas en el correspondiente Estudio de Inundabilidad.
Posteriormente, en el apartado 7.2.2, se indicara su funcién en el sector y su compatibilidad con
la infraestructura verde.

Se propone también la conexion de las zonas de laminacién con las zonas de afeccién por
carreteras, y a su vez con el elemento patrimonial “Casa de la Mina”. Esta actuacién consigue
conectar el Assagador dels Ballesters y |as sierra de Agueda con la Canyada d’Oriola a Alacant, a
través del bulevar del actual E.P.E y el ambito objeto de la presente ordenacién pormenorizada.

A través de este esquema se fijan una serie de directrices a tener en cuenta en cuanto a la
ordenacion de la infraestructura verde en el sector, mediante los cuales conseguir esta
ordenacion. Las directrices propuestas son las siguientes:

e Conexion de la zona de afeccion por infraestructura viaria con las zonas de laminacion
mediante zonas ajardinadas o arbolado urbano.

e Ajardinamiento de la red viaria primaria, creando asi una conexion entre los elementos
antes comentados y una conexion directa con el elemento “Casa de la Mina”
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e Vinculacién de la “Casa de la Mina” a espacios ajardinados, dando visibilidad y espacio
a la misma.

Por tanto, en la generacidn de las diferentes alternativas de ordenacion se trataran los aspectos
ahora comentados.

6. ALTERNATIVAS DE ORDENACION Y JUSTIFICACION DE LA PROPUESTA
SELECCIONADA

6.1. PARAMETROS URBANISTICOS BASICOS

Para el estudio y la definicion de las alternativas, tras el andlisis de las condiciones del ambito,
se precisa la reunién de los condicionantes enumerados anteriormente. Estos serdn los puntos
clave para la definicién pormenorizada de la ordenacién y su adecuacién a los objetivos
propuestos.

Los condicionantes indicados se encuentran definidos exhaustivamente en el apartado 1.2 de la
presente memoria.

El resumen de los parametros urbanisticos de partida para la propuesta de alternativas de la
ordenacion se encuentra en la siguiente tabla:

SUPERFICIES
Superficie del sector (m2s) 569.651,61
Superficie dotacional existente (m?s) (*) 30.895,00
TIPOLOGIAS Y USOS
Usos industrial y terciario, las tipologias seran determinadas por el Plan
ESTANDARES DOTACIONALES

Reserva de aparcamientos Segun LOTUP Anexo IV, seccion IlI
Superficie zonas verdes >10% Sup. Sector

OTROS CONDICIONANTES

Conservacioén, adecuacién paisajistica y visual, y revitalizacion del elemento
patrimonial "Casa de la Mina"
Tratamiento y minimizacién de riesgo de inundacion
Proponer recorridos peatonales o no motorizados, separados del transito rodado
Mejorar acceso a nucleos urbanos y proteccion de vistas a paisajes de mayor valor
Preservar la singularidad paisajistica e identidad visual del lugar
Establecer reservas de terreno para facilitar la creacion o ampliacion de
infraestructuras

Tabla 8. Pardmetros urbanisticos bdsicos

(*) Esta superficie se refiere a la correspondiente a la red de caminos de titularidad publica que discurren por el
interior del sector
6.2. ANALISIS DE ALTERNATIVAS

Los principales condicionantes que delimitan las alternativas seleccionadas, una vez analizados
los objetivos propuestos y la ficha de gestion, son:
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1. Compatibilidad con Elche Parque Empresarial.

2. Posibilitar la implantacién de variedad de tamafo en parcelas, favoreciendo estrategias
de crecimiento racionales que permitan diversidad de usos e inclusion de grandes
superficies.

3. Reduccién del impacto paisajistico y visual de los usos de grandes superficies.

4. Reduccién de los riesgos de inundabilidad

5. Integracion paisajistica y visual de las infraestructuras que minimicen los riesgos antes
enunciados.

6. Generar un “colchén” verde en los limites de la ordenacidn y tratamiento de los bordes
del ambito, tanto con infraestructuras como con los usos agricolas.

7. Adecuar la ordenacion a los condicionantes derivados de las infraestructuras existentes
y sus servidumbres.

8. Jerarquizacion del trafico en el dmbito, fomentando el uso de viales peatonales y no
motorizados.

9. Conservar y revitalizar el elemento patrimonial “Casa de la Mina”.

0 Vinculacién de la “Casa de la Mina” a espacios ajardinados, dando visibilidad y
espacio a la misma. (Objetivo de la infraestructura verde)

10. Conexion de la zona de afeccion por infraestructura viaria con las zonas de laminacion
mediante zonas ajardinadas o arbolado urbano. (Objetivo de la infraestructura verde)

11. Ajardinamiento de la red viaria primaria, creando asi una conexidn entre los elementos
antes comentados y una conexién directa con el elemento “Casa de la Mina”. (Objetivo
de la infraestructura verde)

A partir de estos condicionantes previos se han planteado varias alternativas de ordenacién,
siendo una sucesiva de la anterior, las cuales se exponen a continuacion.

6.2.1. ALTERNATIVA 1

La definicion de la Alternativa 1, cuya ordenacion se muestra a continuacidn, se genera tras la
consecucion de diversos pasos relacionados con los objetivos anteriormente enumerados.
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[ Suelo industrial [1 Zonas verdes computables — . — Limite limite de edificacion
[ Equi o — . — Limite de movimiento de la edificacién
quipamiento

o 1 Limite de movimiento de médulos . o
[ Suelo terciario representativos Servidumbres aeronauticas

— — — Limite de afeccion por carreteras

Imagen 22. Alternativa 1

1. A partir de la necesidad de ampliacién de E.P.E., debido a la incapacidad de los suelos
vacantes de albergar empresas de grandes superficies, se analiza el modo de cubrir este
objetivo. Para ello, en primer lugar se plantea el modo de implementar flexibilidad al
plan, pudiendo asumir parcelas de diferentes tamafios para usos que necesiten mayor
extension. Para lograr esto, se pretende implementar una manzana de gran superficie,
la cual admita su divisibn en manzanas de menor dimensién, asumiendo asi la
variabilidad de las necesidades en funcién del tiempo. Esta manzana debe tener una
forma lo mas regular posible para facilitar su uso industrial, por este motivo y la
configuracion del &mbito se decide una orientacion cuyo lado longitudinal sea paralelo
a las infraestructuras que lo delimitan (A-70 y CV-86). (Objetivo 2)

2. Laimplementacion de esta manzana, asi como las grandes superficies a las que puede
dar cabida, generaria un fuerte impacto visual y paisajistico en su entorno, debido a los
tamafios y frentes de fachada que se puedan desarrollar en la misma. Por tanto, se
plantea la colocacién de dos lineas de manzana en los extremos norte y sur de la
propuesta. Estas manzanas actan como pantalla visual, otorgando al sector unaimagen
exterior mds acotada y relacionada con Elche Parque Empresarial. Estas manzanas de
menor superficie permiten acoger otros tipos de empresa, asi como otro tipo de
edificacion que genere la imagen exterior del sector desde las principales
infraestructuras viarias que delimitan el mismo. (Objetivo 3)

3. Unavezdefinidala colocacién de las diferentes manzanas en el sector surge la necesidad
de dar continuidad al mismo con Elche Parque Empresarial, por ello se conecta el
bulevar principal del mismo, con un bulevar que distribuya los viales de la ordenacién.
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Este vial funciona a su vez como eje vertebrador de la movilidad en la propuesta.
(Objetivo 1)

Analizando la relacidn de la ordenacién propuesta con la ordenacién de Elche Parque
Empresarial, se propone la creacidn de ejes transversales que sigan el ritmo del mismo,
guedando la nueva propuesta integrada con el sector existente. Estos ejes también
permiten generar un ritmo sobre la manzana central, la cual en caso de la necesidad de
ser dividida, dispone de conexiones para que la ordenacién siga funcionando con la
misma eficiencia. (Objetivo 1)

4. Otro de los condicionantes principales para la ordenacion del sector, es la conservacidn
y revitalizacion del elemento patrimonial “Casa de la Mina”. Para ello se decide
integrarla entre las manzanas al norte del sector, funcionando como elemento central
del bulevar principal. Esta posicién permite la conservacién de un entorno cercano al
elemento y que, a su vez, funcione como elemento liberador de espacio del bulevar.
(Objetivo 9)

5. En paralelo a la distribucién viaria del sector, se plantea la ubicacién de las zonas verdes
en el mismo. Estas se ubican de manera equilibrada a este y oeste del dmbito, lo que
permite equidad en el acceso a los espacios de esparcimiento. Una vez definidas, se
plantea generar conexién entre ellas a través de la zona de proteccién de la CV-86,
creando un colchdn verde de amortiguacién. Esta actuacién se produce también en la
A-70, como modo de conexion de la “Casa de la Mina” con el resto de espacios libres de
la ordenacidn. (Objetivos 3, 6, 7)

6. Tras el posicionamiento de las zonas verdes, se plantea la utilizacidon de las mismas como
zonas inundables, permitiendo asi la minimizacidn del impacto de este riesgo. Tanto la
zona verde en el acceso, como la zona verde al oeste del sector, asumen gran parte de
la acumulacidén de estos voliumenes de agua. (Objetivos 4, 5)

Las superficies y edificabilidad de la Alternativa 1 son las siguientes:

Sup. Sector (m?)
569.651,61

Equipamiento (m?) 14.361,81 MANZANAS Superficie (m?)

Zonas Verdes (m?) 61.161,77 M1 14.127,99
M2 14.767,28
M3 19.591,82
M4 201.400,44
M5 4.819,68
M6 8.916,34
M7 12.372,33
M8 23.895,51
TOTAL 299.891,38

Tabla 9. Superficies Alternativa 1
6.2.2. ALTERNATIVA 2

A partir de la Alternativa 1, se analiza la necesidad de dar mayor relevancia al elemento
patrimonial “Casa de la Mina”, generandose de esta forma la Alternativa 2, que se muestra a
continuacién.
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LEYENDA

[ Suelo industrial [ Zonas verdes computables

] Equi o — . — Limite de movimiento de la edificacion
quipamiento

o 7] Limite de movimiento de médulos . o
[ Suelo terciario representativos Servidumbres aeronauticas

— . — Limite limite de edificacion
— — — Limite de afeccion por carreteras

Imagen 23. Alternativa 2

Los aspectos significativos a considerar son los siguientes:

1. Se divide la manzana M1 en dos pequefias manzanas, también de uso industrial, que
permiten liberar la mitad norte de la manzana. (Objetivo 9)

2. A través del espacio liberado, se produce la oportunidad de generar una conexion de
espacios libres hacia el elemento patrimonial. Esto genera una serie de recorridos
peatonales que conectan la zona verde SVJ-1 con la Casa de la Mina. (Objetivo 8)

3. Se mantienen los usos y superficies totales de la ordenacién anterior.

Las superficies y edificabilidad propuestas por la Alternativa 2 son las siguientes:
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Sup. Sector (m?)

569.651,61
[Equipamiento (m?)]  14.361,81 |  |MANZANAS|superficie (m?)
|zonas verdes{m?) | so.853,11 | M1 443321
M2 8.699,23
M3 14.767,28
M4 19.591,82
M5 201.400,44
M6 4.819,68
M7 8.916,34
M8 12.372,33
M9 23.895,51
TOTAL 298.895,83

Tabla 10. Superficies Alternativa 2
6.2.3. ALTERNATIVA 3

Tras un analisis detallado de la Alternativa 2 anterior, se identifican dos aspectos mejorables en
la misma, cuya reconsideracién da lugar a la Alternativa 3 que se muestra a continuacion.
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[ Suelo industrial [ Zonas verdes computables — . — Limite limite de edificacion

- . . — . — Limite de movimiento de la edificacién | fFiite e aTaesion Gor caralaras
Equipamisnto Limite de movimiento de modulos G B

[ Suelo terciario representativos Servidumbres aeronauticas

Imagen 24. Alternativa 3
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Al hilo de lo comentado anteriormente, el aspecto mejorable de la ordenacién en estudio se
refiere a la ocupacién de parte de la zona de afecciones de carreteras por espacio viario del
sector. Esto afecta a los objetivos 6 y 9 enumerados anteriormente.

Por tanto, para mejorar esta situacidén se propone reducir la superficie de futuras manzanas
edificables y, en consecuencia, del espacio viario asociado, de forma que se permita generar y/o
ampliar los espacios libres y zonas verdes previstas inicialmente. Concretamente se realizan las
siguientes actuaciones:

1.

Se ensancha el colchdn ajardinado de la CV-86 con la intenciéon de preservar y
amortiguar la zona de proteccidn de la misma. (Objetivo 6)

A partir de la actuacién anterior se reduce el tamafio de las manzanas al sur, por lo que
se dificulta su uso industrial debido a su morfologia. Por este hecho se decide introducir
el uso terciario en el sector, generando una mayor edificabilidad en menor superficie de
suelo, y pudiendo adaptarse de una manera dptima a la morfologia de las manzanas
resultantes.

Tras la introduccidn del uso terciario en el sector y analizando la posibilidad de liberar
el espacio anexo a la Casa de la Mina, se decide generar una zona verde vinculada a la
misma en el lugar que ocupaba la manzana M2, aportando asi una mayor visibilidad e
integracion al elemento patrimonial. (Objetivo 9y 9.1)

Se decide conservar la manzana M1, pero modificando su uso a terciario para responder
de mejor manera a la posicion relevante que posee en el sector, dando frente a la
rotonda principal. Esto permite mejorar visualmente el acceso y su facil identificaciéon
en el sector.

Esta serie de actuaciones crea la posibilidad de generar una red de parques y caminos
peatonales al margen de la circulacion viaria que vinculen el acceso con la Casa de la
Mina y las zonas verdes del sector, quedando asi la infraestructura verde del mismo
completamente conectada.

Por ultimo se dota de arbolado al bulevar principal y al vial al oeste del sector para
terminar de crear la red propuesta por el analisis de la infraestructura verde. (Objetivo
10y 11)

Las superficies y edificabilidad propuestas por la Alternativa 3 son las siguientes:

Sup. Sector {m?)
569.651,61

[Equipamiento {m?) 17.240,93 || MANZANAS Superficie (m?)
|Zonas Verdes (m?) | 7129501 |[m1 33.131,57
M2 201.322,49
M3 10.828,64
M4 10.911,90
T 6.666,01
T2 2.858,09
T3 4,495,44
T4 5.517,77
TOTAL TERCIARIA 19.537,31
TOTALINDUSTRIAL | 256.194,59
TOTAL 275.731,90

Tabla 11. Superficies Alternativa 3
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6.2.4.

pillesa

CUADRO COMPARATIVO DE SUPERFICIES

En la Alternativa 3 se produce un cambio significativo respecto de las alternativas anteriores,
introduciendo el uso terciario. La reduccién de los tamafios de parcela industrial, conlleva la
idoneidad en la introduccién del uso terciario. Esto produce los cambios observados en la tabla,
en la que se reduce la superficie edificada en 24.000 m? aproximadamente.

Este cambio, ademads, permite un aumento en la superficie dedicada al elemento patrimonial
“Casa de la Mina” en casi 3.000 m?, y un aumento considerable de aproximadamente 10.000 m?
en la superficie destinada a zonas verdes. Este aumento permitira una mejora en el tratamiento,
tanto ambiental como paisajistico del sector.

ALTERNATIVA 1|ALTERNATIVA 2|ALTERNATIVA 3
Superficie parcelaindustrial (m?s)| 299.891,38 298.895,83 256.194,59
SUPERFICIES |Superficie parcelaterciaria (m?s) - - 19.537,31
TOTAL 299.891,38 298.895,83 275.731,90
DOTACIONES Zonas Ve.rdes.(mzs) 61.161,77 59.853,11 71.295,01
Sup. Equipamiento (m?s) 14.361,81 14.361,81 17.240,93

IDOM
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6.3.

CONCLUSIONES Y ALTERNATIVA ESCOGIDA

La alternativa escogida para el Plan de Ordenacién Pormenorizada es la Alternativa 3.

Los aspectos mds relevantes para la seleccién de la alternativa son los siguientes:

ALTERNATIVA 1 ALTERNATIVA 2 ALTERNATIVA 3
Poca visibilidad de la Mejora en la visibilidad Visibilidad muyamplia de
Casa de la Mina. de la Casa de la Mina. la Casa de la Mina.
PATRIMONIO
Poco espacio libre Mas espacio libre Zona verde de tamafio
vinculado a la Casa de la vinculado a la Casa de la considerable vinculada a
Mina. Mina. la Casa de la Mina.
Versatilidad en tamafios Versatilidad en tamafios Variabilidad de usos
usosS de parcela, pero no en X de parcela, pero no en (industrial y terciario) y
usos. usos. versatilidad en parcelas.
Espacio parcelario yviario Espacio parcelario yviario Espacio libre en zonas de
con afecciones por x con afecciones por afeccion por
infraestructuras. infraestructuras infraestructuras.
Franja reducida de Franja reducida de Franja amplia de espacio
AFECCIONES espacio ajardinado en CV- x espacio ajardinado en CV- ajardinado de transicién
VIARIAS 86. 86 con la CV-86.
Banda edificada al norte
Banda continua edificada Banda edificada al norte . ] )
o, , . ) discontinua. Mejora
al norte. Proteccion mdas amplia. Mejora ) )
R e R L. mediante el tratamiento
visual/acustica. visual/acustica.
de las zonas verdes.
Tratamiento de Tratamiento de Tratamiento de
AFECCIONES peligrosidad peligrosidad peligrosidad
NATURALES geomorfoldgica. Parques geomorfoldgica. Parques geomorfoldgica. Parques
inundables inundables inundables
Mayor superficie de zonas
Zonas verdes de gran Zonas verdes de gran v P .
o . . verdes, repartidas
tamafio situadas en los tamafio situadas en los . X
equitativamente. Mejora
. extremos del sector extremos del sector L, i
ORDENACION paisajistica yambiental.
Ritmo compositivo similar Ritmo compositivo similar x Ritmo compositivo
a E.P.E. a E.P.E diferente a E.P.E.
Movilidad no motorizada Movilidad no motorizada Movilidad no motorizada
en la ordenacién en la ordenacién en la ordenacién
MOVILIDAD . . .
mayormente vinculada a mayormente vinculada a desvinculada en gran
viario rodado. viario rodado. parte del viario rodado.
Tabla 13. Andlisis de alternativas
+0 -> Caracteristica neutra o inconveniente solucionable

-1 x -> Inconveniente

+1

-> Fortaleza

ALTERNATIVA1: -1

ALTERNATIVA 2: +3

IDOM

43



Ajuntament d'Elx Pl[ffﬂ]esa

Modificacién Puntual Plan General de Elche/ Ampliacion Elche Parque Empresarial
PLAN DE ORDENACION PORMENORIZADA / Memoria Informativa y Justificativa

ALTERNATIVA 3: +10

Tras el analisis de las ventajas e inconvenientes de cada alternativa, se llega a la conclusién de
que la Alternativa 3 presenta muchas mas ventajas respecto de las otras dos alternativas,
ademas de presentar un menor numero de factores negativos.

La alternativa elegida proporciona una mayor integracion paisajistica con respecto a la
Alternativa 1y 2, tanto a nivel de patrimonio cultural como paisajistico y ambiental.

Por otra parte, la inclusidon de diferentes usos permite aumentar la competitividad del sector,
incluyendo numerosas posibilidades de implantacién, en contraposicién con las otras
alternativas analizadas.
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MEMORIA JUSTIFICATIVA

El objeto de la Memoria Justificativa es describir de manera clara y concisa la propuesta de
ordenacion pormenorizada sobre la ampliacién de Elche Parque Empresarial, de forma que
qguede justificada la adecuacién de la propuesta a los diferentes instrumentos de planeamiento,
asi como a los objetivos, umbrales e indicadores de sostenibilidad a considerar.

La presente propuesta de Plan de Ordenacion Pormenorizada se tramita de forma conjunta con
la correspondiente Modificacion del Plan general de Elche, por lo que en algunos de los
comentarios o graficos del presente documento pueden aportarse o definirse aspectos con un
mayor grado de detalle que el correspondiente inicialmente a la ordenacion estructural.

7. ELEMENTOS DE LA RED PRIMARIA'Y SECUNDARIA
7.1. RED VIARIA

7.1.1. RED VIARIA MOTORIZADA

La red viaria en la ordenaciéon, como se ha indicado anteriormente en el analisis de alternativas,
se distribuye en torno a un eje principal, un bulevar sobre el cual se distribuye todo el trafico de
acceso al sector. Este eje, a su vez, conecta directamente con el bulevar principal de E.P.E. dando
continuidad a la red primaria de ambos sectores. De este modo se resuelve la conexion entre
ambos sectores, permitiendo una sinergia y conexion directas entre las empresas que albergue
cada uno de ellos.

En cuanto a la distribucion del trafico en el sector, se propone que este elemento de la red
primaria en el sector sea el que absorba el flujo de acceso, derivando directamente este a la
bolsa de aparcamiento C1, evitando de este modo la sobreocupacién del resto de viales. Por
ello, los viales ubicados al norte y al sur de este eje tienen una funcion distributiva, cerrando de
nuevo en la bolsa de aparcamiento C2, de tamafio reducido con respecto a la anterior.

La infraestructura viaria de la red primaria que discurre dentro del sector tal y como se aprecia
en el plano de ordenacién es la siguiente:

RED PRIMARIA VIARIA

NOMENCLATURA | DESCRIPCION
PCV-BUL BULEVAR PRINCIPAL
PCV-ACC ACCESO

Tabla 14. Viales de la red primaria

Por otra parte, la infraestructura viaria de la red secundaria que discurre dentro del sector queda
reflejada en la siguiente tabla:

RED VIARIA SECUNDARIA

VIALES AL NORTE SCV-1
SCV-2

VIALES AL ESTE SCV-3
SCV-4

VIALES AL SUR SCV-5
SCV-6
SCV-7

Tabla 15. Viales de la red secundaria

IDOM 45



Ajuntament d'Elx P'mesa

Modificacién Puntual Plan General de Elche/ Ampliacion Elche Parque Empresarial
PLAN DE ORDENACION PORMENORIZADA / Memoria Informativa y Justificativa

@ ACCESO PRINCIPAL

[0 RED PRIMARIA
@ RED SECUNDARIA

@ BOLSA DE APARCAMIENTO

Imagen 25. Red viaria motorizada
7.1.2. RED VIARIA NO MOTORIZADA

La red viaria no motorizada en la ordenacion se divide en dos tipos de recorridos: los recorridos
ciclistas y los recorridos peatonales.

La red ciclista conecta con el ambito de la ordenacidn a través del carril bici de la Via Parque, por
el acceso principal. Esta recorre el sector por el exterior, evitando producir cruces con el viario
motorizado, excepto para atravesar el bulevar, a través del cual discurre otro ramal de la red
para el acceso a la manzana central.

El ramal sur de la red ciclista, que discurre por el colchén verde de la CV-86, conecta con todas
las manzanas al sur, terminando su recorrido en el acceso complementario, a través del Cami de
les Salades. También permite a su vez la conexidn directa entre las dos zonas verdes de mayor
tamafio en el sector.
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Por otra parte, el ramal norte de la red ciclista discurre por las zonas verdes, separandose del
viario motorizado y conectando con el elemento patrimonial “Casa de la Mina”, para terminar a
su vez conectando con el norte del Cami de les Salades y el paso inferior de la autovia A-70.

La red peatonal discurre en gran medida paralela al carril bici, en cambio se separa para
proporcionar accesos mas directos a los elementos relevantes de la infraestructura verde, como
son las zonas verdes o los elementos culturales. Los recorridos peatonales también tienen una
finalidad de esparcimiento y disfrute de los espacios libres en el sector.

@ ACCESO PRINCIPAL

o ACCESO SECUNDARIO

@ ACCESO A MANZANA

e CAMIi DE LES SALADES
—— RECORRIDO CICLISTA
RECORRIDO PEATONAL

@ ELEMENTO PATRIMONIAL

. ZONAS VERDES Y ARBOLADAS

Imagen 26. Red viaria no motorizada
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7.1.3. SECCIONES VIARIAS

Tras el analisis realizado en el Estudio de Movilidad anexo, entre las conclusiones del mismo se
indica la necesidad de incluir un minimo de 4 carriles (2 en cada sentido de circulacion) en la
seccion del bulevar principal. Por tanto, en respuesta a las directrices referidas en el citado
estudio, la secciéon del bulevar (PCV-BUL) de la propuesta se detalla a continuacion:

Parcela

M1

Acera i i i by,

e SR e hilite iR e i & )
Aparcamiento @/ ) T/

Circulacion

Carril bici 3

Aparcamiento

Vial de servicio

Acera : FreE feh L=

Parcela M2

l:l Médulo representativo

Imagen 27. Planta y seccion. Bulevar
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El bulevar principal dispone de 2 carriles en cada uno de los sentidos, un carril bici y una via de
servicio adicional, que recoge el acceso desde las posibles disgregaciones o agregaciones de las
manzanas interiores.

Por otra parte, el resto de viales disponen de una seccién tipo, variando el nimero de carriles
en funcion de si discurre en uno o en ambos sentidos. La mayor parte de los mismos, excepto
los que dan acceso al Cami de les Salades, disponen de aparcamiento en bateria a ambos
extremos de la calzada, variando su seccidén para adaptar la transicién con sus bordes, sean
parcela o zona verde. La seccidn tipo de estos viales secundarios es la siguiente:

o = e
/ ‘ @l — i@ &= |\ |_,\\\\\
A—3.0— 4! A 3.0 g 4.5 A—3.0—
Parcela Acera  Ap. Circulacién Ap. Acera Jardin
@ @,
SVI-3
©
M2
@ @

Imagen 28. Planta y Seccidn vial tipo. SCV-3

7.1.3.1. Justificacidon de adecuacion a los estandares de anchura viaria definidos
por la LOTUP
La anchura minima de los viales serd la que se indica en la tabla siguiente, en funcion del uso global, la
intensidad de la edificacion y el caracter de la via:

Anchura minima de los viales Vial de sentido unico Vial de doble sentido
Terciario 16 metros 20 metros
Industrial 18 metros 24 metros
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Ademas de lo indicado anteriormente, también se indica a tener en cuenta los siguientes puntos para la
ordenacion pormenorizada:

“2.3 b) Los viales peatonales, cualquiera que sea el uso dominante de la zona,
tendrdn una anchura minima de 5 metros.

2.3 c) Todos los viales deberdn permitir el paso de los vehiculos de emergencia,
para lo cual dispondrdn de una anchura minima, libre de cualquier obstdculo, de
5 metros.”

En este sentido, la mayoria de viales del sector se han dimensionado a 24 metros, a excepcion
de los viales secundarios de acceso a manzana, que se han dimensionado de 20 metros. Por otra
parte, la red de vias peatonales tiene una anchura total de 6 metros para permitir el paso de los
vehiculos de emergencia.

La distribucién de los viales y las anchuras de los mismos se puede observar en la siguiente
imagen:

e e— T ——

o~ SCF6 =
o . .\-. - A
_;7 JER Il f% u II Z;J 1t b M3
A

| P Vialde24m
! [ Vial de 18 m

Bl vialdesm
Bl s .

Imagen 29. Anchura de los viales en el sector

7.2. RED DE ZONAS VERDES Y ESPACIOS LIBRES

Las zonas verdes se distribuyen de manera equilibrada dentro del sector, proponiendo dos a los
extremos este y oeste de la propuesta (SVJ-1 y SVJ-3), y una zona al norte (SVJ-2). Ademas de
dos pequefias dreas de juego, una vinculada a la zona verde del norte (SVA-1) y la otra a la zona
verde al oeste (SVA-2). Se propone también un colchdn verde lineal en los extremos norte y sur
en contacto con la A-70 y la CV-86, si bien no es computado como zona verde atendiendo al
Anexo IV, seccion lll, art.31 c):
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‘Solo se destinardn a usos generales y normales que no excluyan ni limiten la
utilizacion publica conforme a su destino, admitiéndose el uso deportivo y
pequerias instalaciones de hosteleria y quioscos de una sola planta y de
superficie inferior a un 5 por ciento del total. En todo caso, de acuerdo con la
legislacion de carreteras, la zona de proteccion de las carreteras no computard
como zona verde.”

La distribucién de estas dos grandes zonas verdes (SVJ-1y SVJ-3), permite dotar a la ordenacion
de integracidn paisajistica y visual desde sus frentes este y oeste, neutralizando el posible
impacto paisajistico que producen las manzanas centrales debido al uso de grandes superficies.

La zona verde SVIJ-2 se encuentra directamente vinculada a la “Casa de la Mina”, dando espacio
y visibilidad a este elemento patrimonial y garantizando su conservacion e integracion. Ademas,
esta misma zona verde conecta con las zonas ajardinadas al norte del sector y con el area de
juego SVA-1, que la conecta linealmente con el acceso al sector. Esto permite un recorrido verde
y peatonal alterno al trafico rodado, permitiendo una conexidn directa con la “Casa de la Mina”
y el elemento “Parat del Hondo de la Mina”. Este espacio libre, a su vez, permite conectar el
sector visualmente con la Serra Llarga, elemento relevante de la infraestructura verde en su
entorno mds inmediato.

/@\

FEN) B!
P

EST i

. Zonas verdes
HHE Espacios libres

Imagen 30. Zonas verdes en el sector

7.2.1. JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LOS ESTANDARES DE ZONAS
VERDES

Segun enuncia el art. 36 “Red secundaria de dotaciones y estandares de calidad urbana” de la
LOTUP, Ley 5/2014, de 25 de julio:
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“2.b) En suelo industrial o terciario, se destinard a zonas verdes publicas al
menos el diez por cien de la superficie del sector.”
Por tanto se debera reservar este minimo para las zonas verdes.

La propuesta recoge las siguientes zonas verdes computables:

ZONAS VERDES
Identificacion  |[Tipo Superficie (m?s)
SVJ-1 Jardin 30.538,00
SVJ-2 Jardin 15.794,82
SVJ-3 Jardin 20.428,31
SVA-1 Areade juego 2.678,03
SVA-2 Areade juego 1.855,86
TOTAL 71.295,01

Tabla 16. Zonas verdes computables
Por tanto, la ordenacién sobrepasa los estandares exigidos por la LOTUP.

7.2.2. ZONAS VERDES Y COMPATIBILIDAD DE LAS MISMAS CON EL
TRATAMIENTO DEL RIESGO DE INUNDACION.

Por ultimo cabe comentar que las dos grandes zonas verdes SVJ-1y SVJ-3 tienen la particularidad
de tratar la afeccion por peligrosidad geomorfoldgica que afecta al sector. Ambas se proponen
como jardines inundables que sean capaces de recoger las aguas pluviales provenientes de las
sierras de Cremats, Ripoll y Serra Llarga, y que a su vez sean totalmente utilizables cuando no se
produzcan precipitaciones de esa envergadura.

Las directrices principales de esta propuesta para las zonas de laminacidn de aguas parten del
Estudio de Inundabilidad. De este analisis se extraen varias conclusiones sobre las que se basa
la propuesta.

En el estudio, se extraen los siguientes volUmenes de agua generados por un periodo de retorno
de 500 afios:

Volumen (m?)
146.000
265.000

Cremats y Ripoll
Serra Llarga

Tabla 17. Volumen de agua proveniente de las Sierras

A partir de esta premisa se proponen varias alternativas en el estudio para la minimizaciéon del
impacto del riesgo de inundabilidad. Se generan dos situaciones posibles: una en la que se
lamina el total del volumen de las aguas en este periodo de retorno, y otra en la que se libera
parte de este volumen (aproximadamente un 40% del volumen total).

- La primera situacién supondria la utilizacién del total de las zonas verdes del sector
como balsas de laminacidon de aguas, generando un grave impacto paisajistico y un
incumplimiento de los estdndares dotacionales.

- La segunda situacién, en cambio, permite una mayor flexibilidad en la utilizacién de la
superficie del sector para la laminacion y minimizacién del riesgo de inundacién. Este
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tratamiento ademas, permite esta minimizacién en el riesgo, tanto en el propio sector
como en E.P.E.

La opcidn seleccionada, por tanto, es la segunda, que permite una compatibilidad en los usos y
la reduccién del riesgo de inundacién.

Teniendo en consideracidn el estudio de inundabilidad realizado y el volumen de agua a laminar,
se fijan una serie de objetivos y criterios para el disefo de estas zonas, basados principalmente
en el cardcter estacional de este riesgo. Estos criterios son los siguientes:

- Permitir la utilizacion de estas zonas como jardines y parques disfrutables durante el
resto del tiempo, agregando ademds la posibilidad de una utilizacién progresiva
dependiendo del volumen de agua acumulado en cada momento. Esto permite que, alin
en situacién de acumulacion de agua, el parque o jardin se pueda seguir utilizando a la
vez que retiene y lamina las aguas.

- Integrar visual y paisajisticamente estas zonas de laminacidn. El hecho de utilizarse
también como zonas verdes, permite un mejor tratamiento en la prevencion de este
riesgo, sin generar la problematica y agresividad visual que podria provocar una
infraestructura de estas dimensiones.

- Utilizacién de pavimentos y elementos de contenciéon permeables, asegurando asi una
minimizacién del riesgo efectiva y una mayor acumulacién y retencidn de las aguas
pluviales.

Por tanto, analizadas las directrices y criterios basicos a cumplir, se ordena una propuesta para
cada una de las zonas verdes anteriormente mencionadas (SVJ-1 y SVIJ-3), para asegurar el
cumplimiento de las mismas.

El analisis de la situacion futura de la ordenacion se detalla en el estudio de inundabilidad
mencionado anteriormente.
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CREMATS
N Y RIPOLL

Imagen 31. Esquema de laminacion de aguas

7.2.2.1. Zonade laminacién SVJ-1

La zona SVJ-1 se encuentra en el acceso principal al sector, y cuenta con una superficie total de
30.538 m2. Se propone un uso representativo y de ocio mas general, un espacio extenso y
abierto para la realizacién de diferentes actividades. También debe ser un espacio de
importancia visual y disfrutable por el municipio, que permita un acercamiento directo al sector,
estando vinculado directamente a E.P.E. y a la CV-86.

Esta zona se concibe como un parque de pendiente suave en su acceso sur, que culmina en una
zona de graderio, generando plataformas de ancho suficiente para ser utilizables
independientemente. En la zona inferior se propone un lugar donde se puedan desarrollar actos
de representacion vinculados a las gradas.

La cota mdxima a la que desciende el jardin es de 12,5 m con respecto a la cota de acceso (zona
sur de la zona verde). Desde este punto se inicia una pendiente de un 8% para que sea mas
sencillo realizar un recorrido accesible al mismo hasta descender la profundidad prevista. Las
gradas que forman las plataformas estan dispuestas cada metro, siendo asi accesibles desde la
pendiente de acceso.

En la zona norte de las gradas se ubican unas escaleras, permitiendo asi un acceso directo desde
el norte y un movimiento flexible entre las diferentes plataformas.

Cuando el parque asume la laminacidon de las aguas, el resto de plataformas no afectadas
pueden seguir siendo utilizables, asi como la zona de pendiente.
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Ademas de las gradas, en el borde exterior del parque de 10 metros de anchura se propone una
pendiente suave del 5% que recoge y acumula las aguas y colabora en la acumulacion de

volumen.
La planta y seccion que ordenan la integracién de esta propuesta en el acceso al sector se
muestran a continuacion:

-12.5

Imagen 32. SVJ-1 Planta y seccion

El esquema de funcionamiento de la zona verde con las situaciones posibles generadas por los
escenarios de inundacidn y la adaptacidn de la propuesta a los mismos es el siguiente:
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Imagen 34. SVJ-1 Periodo T 100

Imagen 35. SVJ-1 Periodo T 500

La materialidad debe ser permeable para permitir filtraciones de agua en el terreno y asi asumir
un mayor volumen de agua.
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Imagen 36. Simulacién SVJ-1

Los volimenes acumulados por esta zona se detallan en el mencionado estudio de
inundabilidad.

7.2.2.2. Zonade laminacién SVJ-3

Por otra parte, el jardin SVJ-3 debe ser entendido como una zona de utilizacién vinculada a los
usuarios del parque industrial, albergando diferentes usos relacionados con el ocio y la
distension compatible con el ambiente laboral. Visual y paisajisticamente no debe tener la
relevancia que se produce en la zona SVJ-1 al encontrarse en el acceso al mismo, por lo cual su
tratamiento visual debe ser acorde con su entorno mas inmediato, y conseguir una integracién
con el entorno.

Esta zona se concibe como un espacio abancalado, que pueda ser accesible desde distintos
puntos y generar en cada uno de estos bancales un uso concreto, desde usos deportivos a usos
de ocio y distension. Esta disposicidon también permite la integracién visual de la actuacién con
respecto a su entorno agricola, con la utilizacion de estos desniveles y materiales permeables
como los muros de gaviones.

Los accesos a estas zonas abancaladas se producen por los lugares donde la cota del jardin se
iguala a la de las vias rodadas, de este modo se producen 4 puntos de acceso, cada uno para los
diferentes bancales y usos de la zona verde. Se propone una acumulacion variable para esta
zona, dependiendo de la morfologia de cada bancal y su seccidn, la profundidad de los mismos
varia de 6 a 4 metros, siempre asegurando una pendiente en torno al 8 % para poder generar
mas facilmente un recorrido accesible y agradable al uso. También se propone que alguna de las
zonas abancaladas pueda funcionar como balsa, como es la zona mas al norte de las 4,
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disponiendo la rampa de acceso en uno de los extremos y asi permitir usos que no toleren
cambios de pendiente, como usos deportivos. La profundidad de esta zona es de 4 metros.

En el resto de zonas se genera una pendiente maxima de un 8% como se ha comentado
anteriormente, que nace desde las zonas de acceso, generando asi profundidades variables,
cuya cota maxima de profundidad son 6 metros desde el punto de acceso.

La planta y seccién que ordenan la integracidn de esta propuesta se muestran a continuacion:

Imagen 37. SVJ_3 Planta y Seccidn

El esquema de funcionamiento de la zona verde con las situaciones posibles generadas por los
escenarios de inundacién y la adaptacion de la propuesta a los mismos es el siguiente:
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Imagen 40. SVJ-3 Periodo T-500

La vista desde la CV-86 se propone como una imagen abancalada, como se ha comentado
anteriormente en consonancia con su entorno inmediato, integrando paisajisticamente esta
zona verde y reduciendo el impacto generado por el desnivel en cada bancal.
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D e e e

Imagen 41. SVJ-3 Visual CV-86

Los volumenes acumulados por esta zona y el resultado final de la acumulacién de los dos
jardines inundables se detallan en el mencionado estudio de inundabilidad.
7.3. EQUIPAMIENTOS Y DOTACIONES

Los equipamientos propuestos en el sector surgen de la necesidad de conservacién del elemento
patrimonial “Casa de la Mina” y la preservacién de su entorno. Este elemento se propone como
equipamiento multiple, garantizando asi su conservacion mediante la asignacién de un uso.

De este modo, el equipamiento incluido en el sector es:

EQUIPAMIENTOS

NOMENCLATURA | DESCRIPCION

SQM-CAM Casa de la Mina

Tabla 18. Equipamientos

Como se ha indicado anteriormente, se vincula una gran zona verde al oeste del equipamiento
para liberar su espacio y darle relevancia visual. Este, a su vez, esta directamente vinculado con
el bulevar principal de la ordenacidn y con la red viaria no motorizada, adquiriendo una posicion
de relevancia en el sector.

Indicar, ademas, que en la propia manzana calificada como equipamiento, se tratard el entorno
de la Casa de la Mina como zona ajardinada publica, la cual estara directamente relacionada con
el entorno inmediato del bien patrimonial, conservando los elementos existentes, como la balsa
de riego y el arbolado.

7.3.1. BIENES PATRIMONIALES EN EL SECTOR

Atendiendo al Informe Patrimonial, los bienes existentes en el sector, entre los que se encuentra
la Casa de la Mina, se clasifican en “Catalogables” y “Otros bienes”, dependiendo de las
actuaciones a realizar.

A continuacion se describen estas actuaciones sobre los bienes identificados.
7.3.1.1. Bienes catalogables
e Casade la Mina - Parcela 00109/ Poligono 160

Se encuentra incluida en el Plan Especial de Proteccién de Edificios y Conjuntos del Término
Municipal de Elche PGOU 1998.

La proteccién actual es proteccién ambiental, por tanto se debe proteger la apariencia fisica del
edificio, es decir, conservar la fachada o restituirla permitiendo todos los tipos de obra.

Se propone que, en caso de que en el proyecto final se decida no incluir alguna de las
edificaciones que no forman parte del inmueble principal (cochera, vivienda de caseros o balsas
de recreo) se debera proceder a su descripcidn y caracterizacion pormenorizada.
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Imagen 42. Casa de la Mina

e Parat del Hondo de la Mina - Parcela 00109/ Poligono 160

Documentacién completa de este bien patrimonial y redaccion de un informe con su
descripcion.

En caso de no ser posible su conservacidn final se solicitara autorizacion a la Direccidn Territorial.
e Yacimiento arqueoldgico - Parcela 00109/ Poligono 160

Se realizaran sondeos arqueoldgicos en el area. En el caso de la existencia de yacimientos se
procedera a su excavacién en funcién de las obras proyectadas en la zona.

7.3.1.1. Otros bienes
e Caseta de apoyo - Parcela 00133/ Poligono 160, balsa de riego - Parcela 00113/
Poligono 160 y pozo - Parcela 09018/ Poligono 160

Se documentaran estos bienes patrimoniales y se realizara un informe en el que se describan de
manera exhaustiva con anterioridad a la ejecucion de las obras.

7.3.2. JUSTIFICACION DE LAS RESERVAS DE PLAZAS DE APARCAMIENTO

Las plazas de aparcamiento publicas se distribuyen en el espacio viario antes descrito. A
continuacién se detallard la distribuciéon de las mismas y el cumplimiento con los estandares
exigidos por la normativa urbanistica:

- Exigidas por la LOTUP.

Las necesidades de aparcamiento de la ordenacion se regulan segiin la LOTUP Ley 5/2014, de 25
de julio, de la Generalitat, Anexo IV, seccidn lll:

Para el uso industrial en el punto 6.2:

“La reserva minima de plazas de aparcamiento publicas serd de una plaza para turismo por cada
200 metros cuadrados, o fraccion, de edificabilidad industrial, y de 1 plaza para vehiculos
pesados por cada 1.500 metros cuadrados, o fraccion, de edificabilidad industrial. La reserva
minima de plazas de aparcamiento en parcela privada serd de 1 plaza por cada 100 metros
cuadrados, o fraccion, de edificabilidad industrial. Parte de la reserva de aparcamiento para
vehiculos pesados puede establecerse, justificadamente, en parcela privada.”

Y para el uso terciario en el punto 5.3:
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“La reserva minima de plazas de aparcamiento publicas serd de una plaza por cada 100 metros
cuadrados, o fraccion, de edificabilidad terciaria. Se admite que estén en parcelas privadas
siempre que las plazas de aparcamiento sean de uso publico, entendiendo por tales aquellas
plazas situadas en aparcamientos accesibles para cualquier usuario, sin otro requisito que las
limitaciones de gdlibo, y durante, al menos, el horario de funcionamiento de la instalacion

terciaria a que da servicio, sea o no gratuito su uso.”

Plazas de aparcamiento

exigidas Edificabilidad (m?t) Turismos Pesados

Industrial 256.194,59 1.281 171
Terciario 48.612,91 486 -

TOTAL 304.807,50 1.767 171

Tabla 19. Aparcamientos exigidos LOTUP

- Previstas por la ordenacion

Minimo de plazas de Plazas previstas por la
aparcamiento publicas ordenacion
Turismos Pesados Turismos Pesados
Cl1 - - 297 -
Cc2 - - 56 102
Viales - - 1.431 73
TOTAL 1.767 171 1.784 175

IDOM
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Imagen 43. Nomenclatura de tramos
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Plazas para turismos

A continuacién se desglosan las plazas previstas para turismos por viales y bolsas de
aparcamiento:

Plazas para
Tramo Longitud turismos Plazas restantes
R1-R2 1.767
Cordodn 126,68 28
Bateria 50,68 21
49 1.718
R2-R3
Bulevar Cord é’n 215,90 48
Bateria 180,68 75
123 1.595
R3-R4
Cordodn 242,62 54
Bateria 208,76 87
141 1.454

Tabla 21. Aparcamientos bulevar

Las plazas previstas en el bulevar se dividen en una banda en corddn al norte y una banda en
bateria en el vial de servicio.

La distribucion de los aparcamientos en el bulevar se muestra en la siguiente planta:

Imagen 44. Planta del bulevar principal

Por otra parte, el desglose de los aparcamientos en bateria y la longitud de las bandas de
aparcamiento en los viales es el siguiente:
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Plazas para
Tramo Longitud turismos Plazas restantes
R3-11
Bateria 89,20 37
89,20 37
74 1.380
11-12
Bateria 221,01 92
210,00 -
Viales 2 1.288
Norte [12-R4 -
Bateria 91,42 38
105,98 -
38 1.250
R4-R5
Bateria 218,40 91
91,46 -
90,00 -
91 1.159
R5-R6
Bateria x2 165,50 138
151,20 126
264 895
R5-13
Bateria 40,80 17
40,80 17
34 861
13-14
Bateria x2 151,20 -
158,50 -
- 861
14-R6
Bateria 31,00 13
Viales Sur 31,00 13
26 835
R6-C2
Bateria 243,98 101
243,98 101
180,00 75
122,50 51
30,10 12
340 495
C2-R1
Bateria 110,50 46
110,50 46
84,28 35
77,27 32
159 336

Tabla 22. Aparcamientos en viales

Por ultimo se hace un recuento de los aparcamientos disponibles en las bolsas de aparcamiento
proyectadas C1 y C2 para demostrar el cumplimiento de los estandares de la LOTUP para
turismos:
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Plazas para
Bolsas de aparcamiento turismos Plazas restantes
C1 297 39
Cc2 56 |- 17

Tabla 23_ Aparcamientos en bolsas

Imagen 46. C2
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Plazas para vehiculos pesados

Las plazas exigidas por la LOTUP para vehiculos pesados se han distribuido tanto en
bandas de aparcamiento en corddn, como en la bolsa de aparcamiento CA-1.

]

] — o

Imagen 47. Distribucion vehiculos pesados

El recuento de plazas previstas por la ordenacidn se encuentra en la siguiente tabla:

Plazas restantes
Tramo Vehiculos Pesados 171
CA-1 102 69
11-12 15 54
12-R4 7 47
R4-R5 12 35
13-14 40 -5

Tabla 24. Recuento de aparcamientos vehiculos pesados
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Como se puede observar, tras el recuento de plazas de aparcamiento tanto en turismos como
en vehiculos pesados la ordenacion cumple con los estandares exigidos por la LOTUP para los
usos previstos en el sector.

8. ADECUACION DE LA ORDENACION PORMENORIZADA A LA
ORDENACION ESTRUCTURAL

8.1. AFECCIONES Y ORDENACION

El sector se encuentra dentro de la zona de afeccidén de diversas infraestructuras y el paso de
infraestructuras eléctricas y de abastecimiento de agua.

Estas servidumbres y afecciones identificadas en la modificacidn del Plan General Estructural se
han tenido en consideracién para la ordenacién propuesta en el sector, y asi cumplir con las
condiciones indicadas en la ficha de gestion.

8.1.1. ZONAS DE PROTECCION DE CARRETERAS

El sector se encuentra delimitado por dos viales: A-70 por el norte y CV-85 por el sur.

Estos viales generan las correspondientes afecciones sefialadas a continuacion:

Zonade Linealimite |Zonade

afeccion de edificacion |proteccion |Titularidad
A-70 100 50 - Estatal
CV-86 - - 50 |GVA

Tabla 25. Afecciones y servidumbres de carreteras

Para preservar las limitaciones derivadas de estas afecciones y protecciones, tanto la zona de
proteccion de las carreteras autondmicas como la linea limite de edificacion de las carreteras
estatales, se ha evitado la inclusidén en estas zonas de parcelas edificables y, en gran parte, de
superficie viaria.

La reserva de suelo destinada a edificacidn industrial y terciaria se situa por detras de la Linea
Limite de Edificacién de la Autovia A-70, esto es fuera de los 50 m medidos desde la arista
exterior de la calzada.

Dado que se la actuacién propuesta en esta memoria supone la implementacion del uso
industrial en la zona de afeccidn de la carretera, de acuerdo al art. 32 de la Ley de Carreteras es
necesario el otorgamiento de la autorizacién por parte de la Demarcacién de Carreteras del
Estado de la Comunidad Valenciana del Ministerio de Fomento.
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Imagen 48. Proteccion de carreteras y ordenacion

Tras el analisis de las afecciones causadas por las infraestructuras viarias, cabe indicar que
existen ciertos puntos de los viales del sector en los que se invaden tanto la zona de proteccion
de la CV-86 como la zona de servidumbre de la A-70.

Lo anteriormente descrito es debido a la necesidad que tiene el uso industrial de poder disponer
de manzanas y/o parcelas de una forma lo mas regular posible, posibilitando también el acceso
viario de vehiculos pesados a todos los lindes de la manzana. A causa de esto, se afecta en casos
puntuales las zonas anteriormente descritas, compensando esta invasién con mayores holguras
de espacios libres en el resto de la afeccion.

La relacién entre las zonas donde se vulnera la afeccidn y las zonas que presentan mayor holgura
en los espacios libres se presenta en la siguiente imagen:
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Imagen 49. Vulneracion de afeccion viaria
8.1.2. AFECCIONES ACUSTICAS

Las afecciones acusticas sobre el sector y los cambios provocados por la ordenacién
pormenorizada se analizan detalladamente en el Estudio Acustico anexo.

Las conclusiones del citado estudio son las siguientes:

e La ordenacidon pormenorizada no supone un cambio relevante en los niveles generales
existentes en la situacidén actual.

e El tratamiento de las mencionadas afecciones se realizard por medio del tratamiento y
arbolado de los espacios libres a norte y sur del sector.

8.1.3. SERVIDUMBRE AERONAUTICA

Segun el informe emitido por la Direccidon General de Aviacién Civil (de fecha 25 de octubre de
2016 — expte 160286) se indica que las construcciones e instalaciones, asi como cualquier otra
actuacion que se contemple, incluidos todos sus elementos, asi como cualquier otro afiadido
sobre tales construcciones no podrdn superar la cota de 15 metros sobre el terreno. Igualmente
se indica que la ejecucion de cualquier construccion, instalacién [...] o plantaciéon, requerira
acuerdo favorable de la Agencia Estatal de Seguridad Aérea (AESA), conforme a los articulos 30
y 31 del Decreto 584/72 modificado por Real Decreto 297/2013.

Aun asi, considerando las limitaciones de altura determinadas en el Plan Director del Aeropuerto
de Alicante-Elche, las manzanas edificables se han distribuido dentro de las zonas con menores
limitacién. La mayor limitacion es la que se encuentra dentro del cono de aproximacién, donde
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la propia cota del terreno vulnera el espacio aéreo, por tanto esa zona se ha dejado libre de
edificacién, ubicando en ella zonas verdes y la bolsa de aparcamiento “C2”.

La zona este del sector, en cambio, debido a su proximidad a la zona de vulneracidn del espacio
aéreo, se ha destinado a usos dotacionales como zonas verdes (SVJ-3) y bolsa de aparcamiento
(c1).

El resultado del cruce de las servidumbres aeronduticas con la ordenacién del sector es el
siguiente:

—~—==[III]Zona de vulneracién del
espacio aéreo

=== CONO de aproximacion

Imagen 50. Servidumbres aeronduticas y ordenaci ..
8.1.4. LINEAS ELECTRICAS.

Las infraestructuras eléctricas que discurren por el sector son, en su totalidad, lineas de baja y
media tension.

Las medidas oportunas necesarias para el desarrollo del sector en relacidn a las lineas eléctricas
y de telefonia se desarrollaran en el proyecto de urbanizacién.

Las lineas eléctricas que discurren por el sector se encuentran grafiadas en la siguiente imagen:
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Imagen 51. Lineas eléctricas de baja tension y lineas telefonicas en el sector

8.1.5. CONDUCCION DE AGUA

Como se ha indicado en la memoria informativa se haya una conduccion en el sector de FD
@500mm a través de la cual se abastecerd de agua al mismo. Esta conduccién parte de un
depdsito de regulacién situado en el margen norte de la A-70, y que a su vez se abastece de la
conduccién de la mancomunidad de los Canales de Taibilla.

En concordancia con la ordenacién propuesta, se debe producir un nuevo trazado de dicha
conduccién que aparece grafiado en el siguiente plano:
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-

— . = . = Trazado existente

------------ Nuevo trazado

Imagen 52. Conduccidn de abastecimiento propuesta

8.2. ADECUACION DE LA ORDENACION AL PLAN GENERAL DE ELCHE

El suelo sobre el que se desarrolla la ordenacidn pormenorizada pertenece a la Clave 54
“Previsidon de desarrollos”. Por tanto, segln enuncia el articulo 227 de la Normativa del Plan
General de Elche, la ordenacién pormenorizada debe:

“Art. 227. Otras condiciones

2. Las condiciones adicionales que deben cumplirse en el proceso de
urbanizacion de este tipo de suelo serdn las siguientes:

1. Creacion de un viario minimo de conexion con la red estructural, no
permitiéndose la utilizacion de carreteras existentes, a no ser que se
incremente su seccion en la parte proporcional al trdfico afiadido.

2. Creacidon o reserva de suelo para un viario perimetral de borde del
sector.

3. Conexidn de todos los servicios urbanisticos con las infraestructuras
existentes.

4. Enlas zonas de borde de viales y barrancos, creacion de una zona verde
de proteccion de 30 metros de anchura a modo de parque lineal.

5. Asignacion de un aprovechamiento tipo con un valor mdximo
equivalente al del suelo urbanizable, para lo que podrdn incluirse, en la
proporcion adecuada para equilibrar el aprovechamiento del sector,

IDOM 73



Ajuntament d'Elx Plﬁfﬂ]esa

Modificacién Puntual Plan General de Elche/ Ampliacion Elche Parque Empresarial
PLAN DE ORDENACION PORMENORIZADA / Memoria Informativa y Justificativa

terrenos pertenecientes a la red estructural, no incluidos en otros
sectores de planeamiento.”

A continuacion se justificara la adecuacion de la ordenacién pormenorizada del sector a cada
uno de estos puntos:

e Enreferencia al punto 1, el sector posee una conexién directa con la red estructural, CV-
86, a través de la cual se desarrolla la movilidad del sector, sin la utilizacién de las
carreteras existentes para la distribucion del sector. El punto de conexién con la CV-86
es el viario de la red primaria PCV-AC (Apdo. 8.1.1).

e El viario perimetral previsto para el borde del sector, en referencia al punto 2, se
encuentra definido en la “Imagen 53. Cumplimiento de las exigencias del art. 227”.

Por un lado, el vial de anteriormente mencionado, tiene caracter perimetral,
conectando a su vez con el Cami de les Salades. En la zona oeste del sector se plantea
un pequefio vial de servicio que vuelve a conectar con el Cami de les Salades y, a su vez,
conecta con el vial perimetral de la zona SVJ-3. En la zona sur, en cambio, se aprovecha
el vial perimetral existente junto con los viales exteriores de las manzanas T1, T2 y T3.
Por ultimo indicar el caracter de la zona marcada como “espacios libres”, como una zona
susceptible de actuar como zona de reserva a la ampliacion del vial perimetral, siempre
gue no se superponga a las limitaciones establecidas por las infraestructuras viarias.

e El punto 3 sera objeto de estudio durante el proyecto de urbanizacion.

e Enreferencia al punto 4, se han generado dos grandes espacios libres a norte y sur que
funcionan como parque lineal de proteccién de las infraestructuras viarias. La
adecuacién a la exigencia de la anchura de 30 metros se muestra en la “Imagen 53.
Cumplimiento de las exigencias del art. 227”.

e Por ultimo indicar que en el apdo. 8 Superficies y aprovechamientos, se trata lo
referente al punto 5.

. y .
\YS 2

12 0 13
N [ | A

Espacios libres

[ viales con funcion porimetral
T —TTE——

Imagen 53. Cumplimiento de las exigencias del art. 227
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9. SUPERFICIES Y APROVECHAMIENTO

A la vista de la ordenacién propuesta, las superficies lucrativas de la misma se detallan a
continuacién:

MANZANAS Superficie (m?)|Uso

M1 33.131,57 Industrial
M2 201.322,49 Industrial
M3 10.828,64 | Industrial
M4 10.911,90 Industrial
Tl 6.666,01 Terciario
T2 2.858,09 Terciario
T3 4.495,44 | Terciario
T4 5.517,77 Terciario
TOTAL TERCIARIA 19.537,31 | Terciario
TOTAL INDUSTRIAL| 256.194,59 Industrial
TOTAL 275.731,90

Tabla 26. Usos y superficies

9.1. ANALISIS DE LAS EDIFICABILIDADES

Con la finalidad de unificar el tratamiento urbanistico y edificatorio del ambito propuesto con el
actual ambito de Elche Parque Empresarial se propone mantener las edificabilidades netas sobre
parcela que actualmente se aplican en dicho ambito, si bien se propone alguna modificacién que
no resulta significativa

Concretando,

- Para el suelo industrial se aplicara un IEN de 1 m2t/m2s. La tipologia edificatoria se
prevé del tipo edificacién aislada sobre parcela.
- Para el suelo terciario se aplicara
O Paralas manzanas T2, T3 y T4 se aplicard un IEN de 3 m2t/m2s, con una
ocupacion del 100 % de la parcela.
O Paralamanzana T1 se aplicard un IEN de 1,5 m2t/m2s, con una ocupacion
maxima del 50 % de la superficie de manzana, respetando los retranqueos
previstos.

Asi las cosas, la edificabilidad resultante de la ordenacion prevista para el sector se detalla a
continuacion:

MANZANAS Superficie (m?) |IEN (m?t/m?s)|Edificabilidad (m?t) Uso

M1 33.131,57 1,00 33.131,57 Industrial
M2 201.322,49 1,00 201.322,49 Industrial
M3 10.828,64 1,00 10.828,64 Industrial
M4 10.911,90 1,00 10.911,90 Industrial
T1 6.666,01 1,50 9.999,01 Terciario
T2 2.858,09 3,00 8.574,27 Terciario
T3 4.495,44 3,00 13.486,32 Terciario
T4 5.517,77 3,00 16.553,31 Terciario
TOTAL TERCIARIA 19.537,31 48.612,91 Terciario
TOTAL INDUSTRIAL| 256.194,59 256.194,59 Industrial
TOTAL 275.731,90 304.807,50

Tabla 27. Edificabilidad
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9.2. APROVECHAMIENTOS

Atendiendo al caracter y singularidad de Elche Parque Empresarial, y considerando que los usos
industriales y terciarios se han propuesto especificamente sobre las manzanas resultantes en la
ordenacion, para el calculo de los aprovechamientos sera necesario aplicar coeficientes de
homogeneizacion respecto de los usos industrial y terciario.

En este sentido, a partir de los datos facilitados por PIMESA en relacidon a los valores de venta
de los productos inmobiliarios de uso industrial y terciario se han obtenido unos médulos de
venta de 235 €/m2t para el uso industrial y de 205€/m2t para el uso terciario. Esto supone que,
tomando como referencia que el valor unitario del techo industrial se corresponda con 1 UA, el
m2t de uso terciario equivaldria a 0,87 UA.

Terciario Industrial

€/m? €/m?
Precio 205,00 235,00
Coef. Ponderacion 0,87 1,00

Tabla 28. Coeficientes de ponderacion

Asi las cosas, el aprovechamiento a considerar para el sector, su ordenacion y usos, se reflejan
en la siguiente tabla:

MANZANAS Edificabilidad (m?t) Aprovechamiento Uso

M1 33.131,57 33.131,57 Industrial
M2 201.322,49 201.322,49 | Industrial
M3 10.828,64 10.828,64 Industrial
M4 10.911,90 10.911,90 Industrial
T1 9.999,01 8.722,54 Terciario

T2 8.574,27 7.479,68 Terciario

T3 13.486,32 11.764,66 Terciario

T4 16.553,31 14.440,12 Terciario

TOTAL TERCIARIA 48.612,91 42.407,00 Terciario

TOTAL INDUSTRIAL 256.194,59 256.194,59 Industrial
TOTAL 304.807,50 298.601,59

Tabla 29. Aprovechamientos objetivos

Por ultimo, considerando que el Aprovechamiento Objetivo del sector asciende a un total de
298.601,59 UA, el aprovechamiento tipo resultante para el sector se calculara teniendo en
consideracion...

- Lasuperficie del sector (Ss), de 569.651,61 m2s

- El suelo publico existente dentro del sector (Sp), de un total de 30.895 m2s
- Elaprovechamiento objetivo del sector (AO), de 298.601,59 UA

- Red primaria adscrita inexistente (RP)

- Portanto, el Area de Reparto (AR) resulta de un total de 538.756,61 m2s

... resultando un Aprovechamiento Tipo de 0,5542UA/m2s
Aprovechamiento Tipo = Aprovechamiento Objetivo / Area de Reparto
Aprovechamiento Tipo = 298.601,59 / 538.756,61 = 0,5542 UA/m2s

Este aprovechamiento tipo obtenido resulta ser un 91% del aprovechamiento tipo
correspondiente al Sector E-39 y un 98% del Aprovechamiento tipo del Sector E-40, por lo que
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se considera que el aprovechamiento tipo previsto en el sector resulta equivalente al de los
sectores que conforman el actual ambito de Elche Parque Empresarial.

10.RESUMEN DE SUPERFICIES

Se adjunta a continuacién la tabla resumen de las magnitudes de |la ordenacidn propuesta para
el SectorE-49:

d 569.651,00 304.807,50

Parcela edificable 275.731,90 304.807,50
Parcela industrial 256.194,59 256.194,59
Parcela terciaria 19.537,31 48.612,91
Red primaria 45.957,41
| Red viaria 45.957,41
Red secundaria 177.656,49
Zonas verdes 71.295,01
Red viaria 89.120,55
Viales motorizados 59.107,85
Bolsas de aparcamiento 20.735,33
Viales no motorizados 9.277,36
| Equipamientos 17.240,93
Espacios libres (No computables) 70.305,21

Tabla 30. Resumen de superficies

11.RETRANQUEOS Y ALTURAS

Los retranqueos y alineaciones de la edificaciéon en la ordenacion son los reflejados en los
correspondientes planos de ordenacion del ambito (Sector E-49).

En cuanto a las alturas maximas permitidas se remite la presente memoria a las indicadas en el
informe de aviacion civil. Por tanto, la altura maxima de edificacién en la presente ordenacién
esde 15 m.
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12.ELEMENTOS INTEGRANTES DE LA INFRAESTRUCTURA VERDE URBANA

Se integraran en la infraestructura verde urbana los elementos pertenecientes a las zonas verdes
del sector (SVJ-1, SVIJ-2, SVI3, SVA-1 y SVA-2) con sus correspondientes dreas de laminacion, los
espacios libres ajardinados en las zonas de afeccion y servidumbre de las carreteras y la zona
ajardinada vinculada directamente al elemento patrimonial “Casa de la Mina”, con el objetivo
de generar una red con los elementos existentes de la infraestructura verde analizados en el
apartado 5.3.

La conexion de estos elementos se concreta en el plano POP_03 Infraestructura verde urbana.
13.CUMPLIMIENTO DE LOS OBJETIVOS PROPUESTOS

El grado de cumplimiento de los objetivos propuestos tras el analisis del Documento de Alcance
se presenta en la siguiente tabla:

Objetivo Actuacion
Conservar elementos que alberguen
OB01.1 |valores naturales, agroldgicos, paisajisticos Conservacién de la Casa de la Minay el Parat del
o culturales Hondo de la Mina
Inexistencia de zonas de gran relevancia o
0OB01 Desarrollos fuera de zonas que linden con valores naturales y culturales cerca del ambito.
0B0L.2 espacios de valores y riquezas Conservacion de los elementos de relevancia
significativos patrimonial
Prever usos del suelo compatibles con los Previsidn de zonas verdes vinculadas a
OB0L3 valores del objeto a proteger elementos patrimoniales
Prevision de zonas verdes inundables, evitando
0B02.1 |(Orientar desarrollos a zonas que no la preligrosidad geomorfoldgica en el sectory
presenten riesgos graves reduciendo los riesgos a terceros
0B02 OB02.2 Compatibilizar la presencia urbanistica con Conservacion de la pinada en el entorno de la
las masas arbdreas de relevancia Casa de la Mina
Prevision de zonas verdes inundables, evitando
0B02.3 la preligrosidad geomorfoldgica en el sectory
Orientar desarrollos a zonas no inundables reduciendo los riesgos a terceros
Uso sostenible y proteccion de los recursos
0B03 e
hidricos
Implantar medidas necesarias para
0B04 0B04.1 . P
proteger las construcciones y edificaciones
protegidas o con valor tradicional y cultural Proteccion y conservacion de la Casa de la Mina
0OBO05 Adecuada gestidn de los residuos
OB06 OB06.1 |Reservar terrenos para facilitar la creacion Espacios libres en las zonas de afecciény
o ampliaciéon de las infraestructuras servidumbre de las carreteras
Definir los elementos integrantes de la
OB07 OB07.1 [infraestructura verde y las posibles Conexion entre la Serra d'Agueda y las zonas
conexiones entre ellos verdes en el sector

Objetivo conseguido
No es objeto de la presente memoria

x Objetivo no conseguido
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Objetivo Actuacion
Crear recorridos peatonales o no
motorizados, separados del transito

OB08 OB08.1 |rodadoy seguros, permitiendo la conexién Carriles ciclo-peatonales que conectan Elche
interurbanay el acceso a equipamientos y Parque Empresarial con el sector objeto de la
dotaciones presente memoria, separados del transito rodado

OBO9 Articular eficazmente los espacios publicos Equilibrio en la ubicacion de las zonas verdes en
y dotaciones el sector

0B010.1 Delimitar la infraestructura verde a escala Prevision de viales arbolados y zonas verdes
urbana conectadas
0B010.2 Potenciacion de la visibilidad de los elementos
Garantizar el disfrute publico del paisaje relevantes en el sector
OBO010 Ordenacién de manzanas a norte y sur para
0B010.3 preservar el caracter visual de Elche Parque
Preservar el caracter visual del municipio Empresarial
Previsidn de viales peatonales y ciclistas que
0OB010.4 |[Favorecer movilidad sostenible y acceso a conecten con los elementos de la Infraestructura

los paisajes de mayor valor verde

Tabla 31. Cumplimiento de los objetivos propuestos

Objetivo conseguido
No es objeto de la presente memoria

x Objetivo no conseguido

14.NORMAS URBANISTICAS

La NORMATIVA URBANISTICA del Sector E-49 es la establecida en el TEXTO REFUNDIDO de
las ORDENANZAS REGULADORAS: ELCHE PARQUE EMPRESARIAL SECTORES E-39 Y E-40,
concretdndose exclusivamente en los planos de ordenacién de la presente modificacién puntual
las siguientes determinaciones urbanisticas:

a) Tipologia de manzana (exterior, interior, neutra)
b) Retranqueos.

c¢) Compatibilidad de usos terciarios.

d) Desafectacion del subsuelo viario.

IDOM 79



