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1. ANTECEDENTES Y JUS'I:IFICACIC')N DE LA NECESIDAD DE ACOMETER
LA PRESENTE MODIFICACION

El vigente Plan General Municipal de Ordenacion, aprobado definitivamente el 27 de
marzo de 1987, se viene ejecutando de forma bastante satisfactoria. Esta visién general
favorable no obsta para reconocer que, con el transcurso del tiempo, determinados aspectos
del mismo han quedado desfasados, apareciendo problemas inicialmente no previstos o
surgiendo nuevas soluciones a las inicialmente planteadas que conviene sean incorporadas
al Plan General, corrigiendo las propuestas actualmente vigentes. Ello hace que el
Ayuntamiento se plantee periédicamente modificaciones del Plan General para intentar que
su contenido mantenga la maxima vigencia posible y, consecuentemente, la mayor
capacidad de resolver los problemas gue se plantean.

De la modificaciones puntuales tramitadas hasta el momento, la mayor parte de ellas
se refieren a diversos aspectos del Plan General, por lo que en realidad, cada una de ellas
podria considerarse como modificaciones del planeamiento, si bien la entidad de las
alteraciones introducida es muy escasa; el resto de las modificaciones se refieren a
aspectos concretos que variaban el contenido del Plan General.

En este momento se plantea la conveniencia de acometer una modificacién al Plan
General, debido a motivos similares al de las anteriores modificaciones de caracter general
realizadas, es decir: rectificacion de aspectos puntuales que se han revelado inadecuados.
En este caso concreto, se trata de adecuar las ubicaciones de los distintos formatos
comerciales a las necesidades actuales.

La Modificacién pretende posibilitar la implantacion de supermercados en la zona del
Barrio de San Gabriel y zona residencial de Babel-Sur, zona en la que por ofra parte, la
Concejalia de Mercados admite que existe una considerable desproporcion entre el rapido
crecimiento demografico experimentado en los Ultimos afios y la oferta comercial
implantada.

Asi pues, esta modificacion puntual sélo afecta al articulo 95 de las Normas
Urbanisticas del mismo, para lograr los objetivos expuestos.

2. DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LA MODIFICACION PROPUESTA

A) Objeto
Posibilitar la implantacion de Supermercados en el 4rea delimitada por el
Parque del Palmeral, la Avenida de Elche, la calle Méjico y la Autovia de Acceso al Puerto.
B) Justificacién

La ordenacion y régimen urbanistico de los usos comerciales en la ciudad de Alicante,
ha sido objeto de multiples debates y andlisis, lo cual parece normal atendiendo a la
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relevancia de la cuestion que se pretende regular y a los multiples sectores a los que influye
la toma de decisiones en esta materia.

En este sentido, el P.G.M.O.U de Alicante optd, ya en 1.987, por un sistema de
localizacion especializada de los establecimientos comerciales atendiendo a su rango vy
dimension, de forma que pudieran ubicarse en las zonas mas aptas desde el punto de vista
de la estructura urbana y su accesibilidad viaria.

Esta propuesta, al margen de lo dispuesto en la normativa escrita, descansa, sobre
todo, en la definicién gréfica de los Ejes Comerciales, en cuyo entorno, y sin perjuicio de la
necesidad de otros trdmites que fueren exigibles legal o reglamentariamente, podran
ubicarse establecimientos comerciales como Grandes Comercios y Grandes
Supermercados. En relacion a los Centros Comerciales e Hipermercados, el Plan contempla
la posibilidad de su autorizacion en los grandes accesos a la ciudad, de forma especifica.

Ahora bien, elio se ha convertido en una medida ciertamente restrictiva y por ello poco
compatible, con el espiritu que ha servido para adoptar los criterios de localizacion previstos
en el planeamiento municipal. Este espiritu, que podriamos traducir en versatilidad y
flexibilidad de normas que permitan la generacion de establecimientos comerciales
relevantes en los anillos de la ciudad y los principales accesos, como alternativas al terciario
central de la ciudad —contribuyendo a estructurar la ordenacién de usos comerciales en la
ciudad- se ha puesto de manifiesto en las distintas modificaciones que ha sufrido este
régimen, destacando, por todas, la Modificacién Puntual n® 18 del P.G.M.O.U., que extendid
el trazado de los Ejes Comerciales por la totalidad de la Gran Via.

El PGMOU de Alicante de 1987, Normas Urbanisticas, Art.95, en su redaccion dada
por la Modificacion Puntual n® 24 del Plan, aprobada por Resolucion del Conseller de
Territorio y Vivienda de fecha 16 de enero de 2006, publicada en el Boletin Oficial de la
Provincia de Alicante n° 58, de fecha 10 de marzo de 20086, establece una ordenacion
integral de los usos comerciales basada en un doble sistema:

a) De un lado, realiza una categorizacién concreta de usos comerciales,
segmentandolos en funcién de su dimension y funcionalidad.

b) De otro, sefiala, mediante normativa y/o plasmacion grafica en los planos de
ordenacion del P.G.M.O.U., los criterios para la localizacién e implantacion de las distintas
categorias inicialmente sefialadas.

El producto de dicho régimen es una especie de matriz de compatibilidad de usos y
localizacion que debe reunir cualquier propuesta de implantacion de usos comerciales de los
sefialados en el citado precepto.

Por otra parte, la Concejalia de Comercio ha formulado en su solicitud la justificacion
de las propuestas de nuevas implantaciones comerciales:




MU

GERENCIA MUNICIPAL DE URBANISMO AYUNTAMIENTO DE ALICANTE

“Propuestas de la Concejalia de Comercio a la_Gerencia de Urbanismo para realizar
tres modificaciones puntuales a la PGOU vigente.

La evolucion de la ciudad de Alicante estad claramente asociada a la propia dinamica
demogréfica y socioecondmica que viene experimentando en los Gltimos afios.

Alicante mantiene un ritmo de crecimiento sostenido que ha permitido la atraccién de 48.000
nuevos residentes desde 1997 a 2005.

El crecimiento del parque residencial en Alicante se ha producido mayoritariamente en areas
periféricas de la ciudad.

En lo que a estructura comercial se refiere, las puntualizaciones anteriores han llevado a
que la articulacion de ejes comerciales como elemento regulador en la ciudad se haya
quedado desfasado y en particular en cuanto a bienes diarios.

A partir del analisis que nos proporciona la actualizacién del PAC LUCENTUM, hemos
detectado varias zonas en las que existe un claro desequilibrio entre la oferta y la demanda
y, en concreto, las tres que a continuacion citamos no pueden esperar a que el nuevo PGOU
sea efectivamente aplicable y requieren una intervencion inmediata a través de una
modificacion puntual del vigente PGOU.

AREA DEL BARRIO DE SAN GABRIEL Y ZONA RESIDENCIAL DE POLIGONO DE
BABEL SUR

Consideraciones previas:

1. Delimitacion territorial del area: barrio de San Gabriel y poligono de Babel sur
definido por el Barranco de las Ovejas, Avda de Elche, C/ México y autovia.

2. Las caracteristicas fisicas del barrio de San Gabriel, Barranco de la Ovejas, autovia y
trazado de ferrocarril, limitan a todas luces los desplazamientos de su poblacién.

3. La nueva zona residencial del poligono de Babel sur ha incrementado
considerablemente el nimero de residentes del area.

4. La dotacién comercial en bienes diarios es inferior a la media de la ciudad, siendo el
formato predominante el de pequefio comercio.

5. Son numerosas las peticiones vecinales que ha recibido la Concejalia de comercio
pidiendo que se posibilite Ia instalaciéon de supermercados en el barrio.

6. EI Art. 95-4b del PGOU establece que los supermercados (de superficie de venta
inferior a 1.000 m2) podran instalarse con frente a los ejes comerciales grafiados en el
Plan General, o a una distancia no superior a 50 metros de los mismos, medidos en
linea recta desde la fachada principal del establecimiento.
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7. El area considerada estd muy alejada de un eje comercial, por lo que solo se permite
en bienes diarios, la instalacién de pequefo y medianos establecimientos hasta 400 m
de superficie de venta.

A la vista de todo ello, proponemos la modificacion del Art. 95 del PGOU para que puedan
instalarse establecimientos de bienes diarios en el area considerada, hasta 1000 metros.

3. CONTENIDO DE LA MODIFICACION PROPUESTA

A) Documentacion a la que afecta

Normas Urbanisticas: Art.85, en su redaccién dada por la Modificacion Puntual n® 24
del Plan, aprobada por Resolucién del Conseller de Territorio y Vivienda de fecha 16 de
enero de 2006, publicada en el Boletin Oficial de la Provincia de Alicante n° 58, de fecha 10
de marzo de 2006.

B) Contenido del Plan General Vigente:

El apartado 2 del Art. 95 Comercio, dice lo siguiente:

“Art, 95. Comercio.

1. El uso comercial se corresponde con las actividades cuya finalidad es el suministro de
mercancias al publico por venta detallada, incluso cuando lo son para su consumo en el propio local.
Se incluyen en este uso las actividades destinadas a la prestacién de servicios a particulares, asi
como las actividades de manipulacién y transformacion de productos alimentarios cuando se destinen
a la venta en el propio establecimiento.

2. A los efectos de su regulacién por las presentes Normas, se distinguen las siguientes
clases de usos y establecimientos comerciales:

A) Por la naturaleza de la actividad:

a) Comercial propiamente dicho, que a su vez puede dedicarse a la venta
predominantemente de productos de alimentacion y cotidianos, de productos de
consumo ocasional, 0 a la mezcla de ambas gamas de productos. A estos efectos se
considera gama predominante, aquella cuyos productos ocupen una mayor superficie
de venta. Se considerard que predomina la gama de productos de alimentacion
cuando se destine al menos el 25% de la superficie de venta de un local a tales
productos, o cuando la superficie destinada a la venta de productos alimentarios en
un establecimiento sea superior a 2.500 m".

b)  Servicios: personales y hosteleria.

c) Salas de reunién: espectéculos, casinos, bingos, discotecas, pubs, bares con
musica, efc.
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B) Por su tamano:

a) Pequerio comercio: local independiente, cuya superficie de venta sea inferior a
120 m2 si se trata de productos de alimentacion y cotidianos, 6 inferior a 200 m2 si se
trata de productos de consumo ocasional.

b)  Mediano comercio: local independiente, cuya superficie de venta esté
comprendida entre 120 m2 y 399 m2 si se trata de productos de alimentacién y
cotidianos, 6 entre 200 m2 y 999 m2 si se trata de productos de consumo ocasional.

c) Supermercado: establecimiento polivalente, que ofrece en régimen de libre
servicio productos de alimentacién y consumo cotidiano. Dentro de esta categoria se
distingue entre Gran Supermercado cuando la superficie de venta esté comprendida
entre 1.000 m2 y 2.499 m2, y Supermercado propiamente dicho, cuando la superficie
de venta esteé comprendida entre 400 m2 y 999 m2.

d) Gran Comercio: establecimiento de venta detallista, con una superficie de ventas
de 1.000 m2 o superior, que ofrece al pliblico predominantemente diversos productos
de consumo ocasional, especializado o no.

e) Centro Comercial: conjunto de establecimientos independientes, concebido y
realizado como una unidad en edificio exclusivo o integrado en otro edificio destinado
a otros usos, o compuesto por varios edificios relacionados por espacios y servicios
comunes. Se distinguen las siguientes categorias de centros comercial, en funcion
del tamario de los mismos y del tipo de establecimientos que lo integran.

- 12 Categoria: Conjunto de establecimientos independientes,
calificables como pequefios y/o medianos comercios, cuya superficie de venta total
es inferior a 2.500 m”.

= 2% Categoria: Conjunto de establecimientos independientes,
calificables como pequefios g//o medianos comercios, cuya superficie de venta total
es igual o superior a 2.500 m".

- 3% Categoria: Conjunto de establecimientos independientes
entre los que se encuentra al menos un Supermercado (pequefio o grande), o un
Gran Comercio, o un Hipermercado.

A los efectos de la regulacién por esta norma, se asimilan a este grupo una gran
diversidad de modalidades de locales comerciales agrupados (mercados,
agrupaciones comerciales, galerias de alimentacion, galerias comerciales, etc.),
cuyas caracteristicas incurran en la definicion establecida para centro comercial.

f)  Hipermercado: establecimiento polivalente de venta detallista que ofrece en
régimen de libre servicio, sobre una superficie de venta minima de 2.500 m2, un
amplio conjunto de productos alimentarios y no alimentarios, y que dispone de una
amplia area de estacionamiento.

3. Se admiten como usos complementarios del comercial los de almacenaje de mercancias
propias de la actividad y las oficinas propias de la administracion del propio establecimiento y, en los
grandes comercios e hipermercados, ademas, los talleres de reparacion de los medios mecénicos,
equipo de las instalaciones y una vivienda del guarda. La supefficie Ot de estos usos
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complementarios, excepto el almacenaje, no superara la quinta parte de la superficie de venta del
establecimiento.

A los efectos de la cuantificacion de la superficie de venta a que se refieren los apartados
anteriores, se entiende como tal la superficie destinada a la venta de los locales comerciales,
independientes o agrupados, de las éreas o locales donde se exponen los productos con caracter
habitual y permanente o eventual, a los cuales tenga libre acceso el cliente, asi como los escaparates
y los espacios internos destinados al transito de las personas y a la presentacién o dispensacion de
los productos; por tanto, quedan excluidas de este computo las superficies destinadas a
instalaciones, almacenaje, zonas de cargas y descargas, aparcamientos de vehiculos, oficinas y, en
general, las dependencias cuyo acceso esta restringido al publico.

4. Los establecimientos comerciales, segin su tamafio y gama de actividad, sélo podrén
situarse en los siguientes emplazamientos, en suelo urbano o urbanizable, siempre que cumplan,
ademas, las condiciones derivadas del régimen urbanistico de los respectivos suelos:

A. El pequefio y mediano comercio, en aguellas zonas donde se admita por el planeamiento el
uso comercial, con sujecion a la normativa especifica de cada zona y a las reglas establecidas en los
apartados 5 y siguientes del presente articulo, en aquello que les sean de aplicacién.

B. Los supermercados (de superficie de venta inferior a 1.000 m?) podran instalarse con frente
a los efes comerciales grafiados en el Plan General, o a una distancia no superior a 50 metros de los
mismos, medidos en linea recta desde la fachada principal del establecimiento.

C. Los Grandes Comercios y los Grandes Supermercados podran tener las siguientes
ubicaciones:

a) Con frente al Acceso Norte, desde la Autovia de Circunvalacion hasta la interseccion
con la Via Parque, o a una distancia no superior a 50 m. de dicho frente, medidos en linea
recta desde la fachada principal del establecimiento.

b) Con frente a la Avda. de Denia, desde el niclec de Santa Faz hasta el acceso a la
Autovia de Circunvalacion, o a una distancia no superior a 50 m., medidos tal como se
indica en el péarrafo anterior.

¢) Con frente a la Carretera de Ocaria-Avda. de Orihuela, desde el enlace con la Autovia
hasta la interseccion con la Via Parque, o a una distancia de 50 m., medidos como se
indica en el parrafo anterior,

d) Con frente a la Via Parque, excepto en e/ tramo comprendido entre la calle Alonso
Cano y el Bulevar Teulada, o a una distancia no superior a 50 m. de dicho frente, medidos
en linea recta, desde la fachada principal dal establecimiento. Seréd condicidn necesaria
para que se den estos emplazamientos, que el framo correspondiente de Via Parque se
encuentre abierto al trafico rodado y tenga conexién adecuada con algdn viario de primer,
segundo o tercer nivel, segun las definiciones contenidas al respecto en el apartado 6.1.1.
de la Memoria del Plan General.
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e) Sdlo los Grandes Comercios: con frente a los ejes comerciales grafiados en el Plan
General, 0 a una distancia no superior a 50 m. de los mismos, medidos en linea recta
desde la fachada principal del establecimiento.

f) Sdlo los Grandes Comercios: en el Area Central en edificio exclusivo.

D. Los Centros Comerciales, segin las categorias de los mismos definidas en el apartado 2.e)
de este articulo, podran tener los siguientes emplazamientos:

- 12 Categoria: donde se admita el pequefio y mediano comercio, segtn
el apartado 4.A de este articulo.

- 2% Categorfa: con frente a los ejes comerciales grafiados en el Plan
General, o a una distancia no superior a 50 m. de los mismos, medidos en linea recta
desde la fachada principal del establecimiento.

- 3% Categoria: en aquellos emplazamientos en los que, segun las reglas
anteriores, se admita el tipo de establecimiento integrado en el Centro Comercial que no
sea pequefio o mediano comercio. Si existen varios establecimientos de este tipo (que no
sean pequeiio o mediano comercio) la ubicacion del Centro se ajustara a la indicada en
este articulo para el establecimiento alimentario de mayor superficie.

E. Los Hipermercados sélo podrén establecerse con fachadas a la Via Parque, en el tramo de
la misma comprendido entre la Avda. de Orihuela y el Acceso al Puerto, debiendo estar
acondicionado, previa o simultaneamente a la instalacion comercial, el acceso rodado del tramo
correspondiente entre el centro comercial y alguno de los mencionados viales.

Los establecimientos comerciales ya autorizados por el Ayuntamiento cuyas ubicaciones no
concuerden con los criterios que se acaban de expresar, no se consideraran fuera de ordenacion a
los efectos de poder realizar cualesquiera obras de edificacion o instalacién en elios, saivo las de
ampliacién de la superficie o volumen autorizados en su momento. Transitoriamente se permitiran
tales ampliaciones, siempre que no superen el aprovechamiento urbanistico de la parcela respectiva,
dentro de los 6 meses siguientes a la fecha de aprobacion definitiva de la presente modificacion de
este articulo.

Los usos de servicios y salas de reunion, englobados genéricamente dentro del uso comercial,
podran ubicarse en los lugares donde el planeamiento admita tales usos, sin que les sean de
aplicacion las reglas de localizacion establecidas en este apartado. Sélo se computaré la superficie
de los mismos destinada a estancia del publico, cuando este tipo de establecimientos se integren en
centras comerciales, a fin de cuantificar la superficie total de éstos.

5. Si la edificaciéon no es de uso exclusivo comercial, el acceso al establecimiento habra de
realizarse directamente desde el exterior. La localizacion y dimensionado de los accesos de estos
locales, asi como los de los destinados a salas de reunién se regirda por lo dispuesto en el
Reglamento de Espectaculos Publicos, tomando como aforo el que se conociere o el resultante de la
aplicacion de la normativa vigente contra incendics.
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Los locales comerciales podran tener comunicacién directa con garaje, contando en ese
caso con vestibulo separador; esta comunicacion es obligatoria si el edificio es de uso exclusivo
comercial. Si existiese entrada de vehiculos al establecimiento, el acceso de los mismos serd
independiente del peatonal.

6. La circulacion interior en fa superficie de los establecimientos accesible al pablico, observaré
las siguientes reglas:

a) El ancho minimo de los espacios de circulacion sera de 100 m., salvo si se trata de
Supermercados, grandes comercios o hipermercados, en que sera de 2'00 m., con
estrechamientos de 1'50 m. como minimo. En los centros comerciales el ancho minimo de
los espacios comunes de circulacion seré de 3’00 m. En todo caso, serd posible la

* circulacién de un rectédngulo de 0'70 m. de anchura por 2'00 m. de longitud en posicion
horizontal.

b) La altura minima sera de 3'00 m., excepto en la parte ocupada por vigueria y falsos
techos, que no podra suponer méas de 30% de la superficie accesible por el publico, cuya
altura minima seré de 2'10 m.; también se exceptuaran de la altura minima de 3'00 m los
espacios resultantes de Ja division en entreplantas de la planta baja, segun lo dispuesto en
el articulo 55 de las presentes Normas Urbanisticas.

¢) Los desniveles se salvaran con rampas o escaleras de anchura igual a la que se ha
expresado para los elementos de circulacion, y, en su caso, con ascensores y/o escaleras
mecanicas. Las escaleras tendran, como maximo 18 peldafios y, como minimo 3; Ia
pendiente maxima de las rampas sera del 8%; el resto de condiciones para estos
elementos seran las establecidas para los mismos en el caso de viviendas (articulo 63 de
las presentes Normas Urbanisticas).

d) Las plantas que no dispongan de acceso directo desde el exterior, se comunicaran
con el mismo al menos con una escalera si la superficie de la planta es menor de 1.500
mz2 y con dos escaleras si es mayor; se dispondré de una escalera suplementaria por
cada 1.500 m2 de superficie de venta. Las escaleras se colocaran estratégicamente en los
lugares que provoquen recorridos minimos; existiré una separacion igual o mayor de 15
m. A estos efectos computaran las escaleras mecanicas si se disponen dobles (de bajada
y subida) formando nucleo.

e) Almenos la mitad de la superficie de venta accesible al piblico debera ser accesible
a los minusvalidos.

f)  Los ascensores no podran instalarse en el hueco de las escaleras. Sus
caracteristicas seran las establecidas en el articulo 79 de las presentes Normas
Urbanisticas.

7. La dotacion minima de servicios sanitarios accesibles por el publico sera de 1 lavabo y un
WC por cada 500 m® de superficie de venta o fraccién. Esta exigencia no exime de lo que establezca
al respecto la normativa laboral para servicio de los empleados del establecimiento. Si existieran mas
de 2 lavabos y WC, se procederd a la correspondiente separacién por sexos. En los establecimientos
de hosteleria existiran, como minimo, dos piezas dotadas cada una con un lavabo y un WC. El
acceso a los servicios sanitarios no serg directo desde el establecimiento, sino que estara provisto de
vestibulo que, en caso de separacion de sexos, podrd ser comun.
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8. El acceso de mercancias se dispondra dentro del local o del edificio, salvo si se trata de un
edificio de uso exclusivo comercial, en cuyo caso podré instalarse en el espacio libre de parcela una
darsena capaz para las dimensiones de un vehiculo industrial medic.

En los grandes establecimientos comerciales en funcion de sus superficies de venta
(computando a estos efectos en las modalidades de comercios agrupados la suma de superficies de
ventas de todos ellos) el nimero de dérsenas a instalar seré el que resulte de la aplicacion del cuadro
siguiente:

SUPERFICIE DE VENTA N° DE DARSENAS
De 400 m* hasta 1.499 m® 1
De 1.500 m° a 3.000 m* 2
De 3.001 nt° a 6.000 m* 3
De 6.001 m’ a 12.000 m* 4
De 12.001 m? a 24.000 m* 5
Més de 24.000 m* 6

Estas dérsenas estaran en todos los casos ocultas al publico; si existen mas de 3, al menos
una de ellas serd capaz para las dimensiones de un vehiculo industrial pesado.

Cuando un gran establecimiento comercial disponga dentro del Término Municipal de un
almacén depdésito regulador de mercancias, se podra reducir el nimero de darsenas a la mitad de las
resultantes del cuadro anterior (incrementando las fracciones hasta la unidad), con un minimo de 3. Si
existen mas de 3 darsenas, al menos una de ellas tendré dimensiones adecuadas para albergar un
vehiculo industrial pesado.

Todo local comercial alimentario de superficie superior a 400 m* dispondré de vado virtual
para carga y descarga si en la calle se autoriza el aparcamiento enfrentado a €él, salvo que disponga
de plaza de aparcamiento en el mismo local o edificacion, con féacil acceso al establecimiento.

9. La dotacién minima de aparcamiento exigida a los establecimientos comerciales, segin su
tamario, seré la siguiente: 1 plaza de aparcamiento por cada 50 m® de superficie de venta para
Supermercados (de menos de 1.000 m?) y Centros Comerciales de 12 categoria; 1 plaza por cada 25
m? de venta para Grandes Supermercados, Gran Comercio y Centros Comerciales de 2° y 3°
categoria; 1 plaza por cada 15 m? de superficie de venta para Hipermercados.

Los aparcamientos sefialados habran de situarse en la misma parcela en que esté situado
el establecimiento; en caso de hipermercados, podrén situarse en parcela distinta siempre que no

10. Todo establecimiento comercial cumplird las medidas de seguridad establecidas por la
normativa vigente contra incendios. Los establecimientos con una superficie de venta igual o superior
a 1.000 m® tendrén, asimismo, instalacién de proteccion contra el rayo.

11
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11. Se exceptua de los requisitos contenidos en el presente articulo a los establecimientos
domésticos, entendiendo por tales los pequefios comercios situados en el mismo edificio que la
vivienda del titular, para los que seran de aplicacién las condiciones establecidas para las piezas de
vivienda en el articulo 91 de las presentes Normas Urbanisticas.

12. Todo establecimiento comercial, independiente o agrupado, cuya superficie de venta sea
igual o superior a 1.000 m’, requerira, previamente al oforgamiento de licencia municipal, la
autorizacion especifica de la Conselleria competente en materia de comercio interior, a que se refiere
el Decreto 256/1994 del Gobierno Valenciano sobre autorizacién administrativa de las grandes
superficies de venta al detalle.

Los instrumentos de ordenacion urbanistica cuyos usos admisibles ofrezcan la posibilidad
de implantacion de un establecimiento comercial de las caracteristicas indicadas en el pérrafo
anterior, seran objeto de informe por la Conselleria mencionada, con carécter previo a la aprobacion
de tales instrumentos”,

Esta definicion se acompafa con el reflejo grafico de los Ejes Comerciales en el
P.G.M.O.U, identificados como tal en los Planos de Calificacién Global de Suelo, debiendo
destacarse a este respecto que, desde la aprobacion de la Modificacion Puntual n° 18 del
P.G.M.0.U., de fecha 10 de marzo de 2005, y publicada en el BOP n° 183 de fecha 12 de
agosto de 2005, toda la Gran Via, desde la calle Fernando Madrofial hasta la Avenida de
Denia, tendria consideracion de Eje Comercial.

De acuerdo con lo descrito, resulta evidenie que las especificaciones del P.G.M.O.U.
vigente son insuficientes para atender la demanda actual para la implantacion de
establecimientos comerciales con superficie de venta inferior a 1000 m2.

C) Contenido de la Modificacion gue se propone

Se modifica el articulo 95 en los apartados 4.B

D) Texio completo del articulo tras la modificacion

(Aparecen subrayadas las novedades incluidas en el articulo original)

Art. 95. Comercio.

1. El uso comercial se corresponde con las actividades cuya finalidad es el suministro de
mercancias al publicc por venta detallada, incluso cuando lo son para su consumo en &l propio
local. Se incluyen en este uso las actividades destinadas a la prestacion de servicios a
particulares, asi como las actividades de manipulacién y transformacién de productos
alimentarios cuando se destinen a la venta en el propio establecimiento.

2. A los efectos de su regulacion por las presentes Normas, se distinguen las siguientes
clases de usos y establecimientos comerciales:
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A) Por la naturaleza de la actividad:

a) Comercial propiamente dicho, que a su vez puede dedicarse a la venta
predominantemente de productos de alimentacion y cotidianos, de productos de
consumo ocasional, o a la mezcla de ambas gamas de productos. A estos
efectos se considera gama predominante, aquella cuyos productos ocupen una
mayor superficie de venta. Se considerard que predomina la gama de productos
de alimentacion cuando se destine al menos el 25% de la superficie de venta de
un local a tales productos, o cuando la superficie destinada a Ia venta de
productos alimentarios en un establecimiento sea superior a 2.500 m°.

b) Servicios: personales y hosteleria.

c) Salas de reunién: espectaculos, casinos, bingos, discotecas, pubs, bares
con musica, etc.

B) Por su tamafio:

a) % efio comercio: local independiente, cuya superficie de venta sea infersor
a 120 m” si se trata de productos de alimentacidn y cotidiancs, ¢ inferior a 200 m?
si se trata de productos de consumo ocasional.

b) Mediano comercio: Iocal indegendiente, cuya superficie de venta esté
comprendtda entre 120 m? %/ 399 m” si se trata de productos de alimentacion y
cotidianos, 6 entre 200 m* y 999 m’ si se trata de productos de consumo
ocasional.

c) Supermercado: establecimiento polivalente, que ofrece en régimen de libre
servicio productos de alimentacion y consumo cotidiano. Dentro de esta
categoria se distingue entre Gran Supermercado cuando la superficie de venta
esté comprendida entre 1.000 m? y 2.499 m?, y Supenﬂercado proplamente
dicho, cuando la superficie de venta esté comprendlda entre 400 m? y 999 m?.

d) Gran Comercio: establecimiento de venta detallista, con una superficie de
ventas de 1.000 m? o superior, que ofrece al publico predominantemente
diversos productos de consumo ocasional, especializado o no.

e) Centro Comercial: conjunto de establecimientos independientes, concebido
y realizado como una unidad en edificio exclusivo o integrado en otro edificio
destinado a otros usos, o compuesto por varios edificios relacionados por
espacios y servicios comunes. Se distinguen las siguientes categorias de centros
comercial, en funcion del tamano de los mismos y del tipo de establecimientos
que lo integran.

- 12 Categoria: Conjunto de establecimientos independientes
calificables como pequenos y/o medianos comercios, cuya superficie de venta
total es inferior a 2.500 m?,

- 2@ Categoria: Conjunto de establecimientos independientes,
calificables como pequefios y/o medlanos comercios, cuya superficie de venta
total es igual o superior a 2.500 m?.

- 3% Categoria: Conjunto de establecimientos independientes
entre los que se encuentra al menos un Supermercado (pequefo o grande), o un
Gran Comercio, o un Hipermercado.

13
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A los efectos de la regulacidn por esta norma, se asimilan a este
grupo una gran diversidad de modalidades de locales comerciales agrupados
(mercados, agrupaciones comerciales, galerias de alimentacién, galerias
comerciales, etc.), cuyas caracteristicas incurran en la definicién establecida para
centro comercial.

f)  Hipermercado: establecimiento polivalente de venta detallista que ofrece en
régimen de libre servicio, sobre una superficie de venta minima de 2.500 m2, un
amplio conjunto de productos alimentarios y no alimentarios, y que dispone de
una amplia area de estacionamiento.

3. Se admiten como usos complementarios del comercial los de almacenaje de
mercancias propias de la actividad y las oficinas propias de la administracion del propio
establecimiento y, en los grandes comercios e hipermercados, ademas, los talleres de
reparacion de los medios mecanicos, equipo de las instalaciones y una vivienda del guarda. La
superficie Util de estos usos complementarios, excepto el almacenaje, no superara la quinta
parte de la superficie de venta del establecimiento.

A los efectos de la cuantificacion de la superficie de venta a que se refieren los
apartados anteriores, se entiende como tal la superficie destinada a la venta de los locales
comerciales, independientes o agrupados, de las areas o locales donde se exponen los
productos con caracter habitual y permanente o eventual, a los cuales tenga libre acceso el
cliente, asi como los escaparates y los espacios internos destinados al transito de las personas y
a la presentacion o dispensacion de los productos; por tanto, quedan excluidas de este computo
las superficies destinadas a instalaciones, almacenaje, zonas de cargas y descargas,
aparcamientos de vehiculos, oficinas y, en general, las dependencias cuyo acceso esta
restringido al publico.

4. Los establecimientos comerciales, segin su tamafio y gama de actividad, s6lo podran
situarse en los siguientes emplazamientos, en suelo urbano o urbanizable, siempre que
cumplan, ademés, las condiciones derivadas del régimen urbanistico de los respectivos suelos:

A. El pequefio y mediano comercio, en aquellas zonas donde se admita por el
planeamiento el uso comercial, con sujecién a la normativa especifica de cada zona y a las
reglas establecidas en los apartados 5 y siguientes del presente articulo, en aquello que les sean
de aplicacion.

B. Los supermercados (de superficie de venta inferior a 1.000 m?) podran instalarse con
frente a los ejes comerciales grafiados en el Plan General, 0 a una distancia no superior a 50
metros de los mismos, medidos en linea recta desde la fachada principal del establecimiento.
Asimismo podran instalarse en el &rea comprendida entre el Parque del Palmeral, la

Avenida de Eiche, la calle Méjico v la Autovia de acceso al Puerto.

14
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C. Los Grandes Comercios y los Grandes Supermercados podran tener las siguientes

ubicaciones:

a) Con frente al Acceso Norte, desde la Autovia de Circunvalacion hasta la
interseccion con la Via Parque, o a una distancia no superior a 50 m. de dicho frente,
medidos en linea recta desde la fachada principal de! establecimiento.

b) Con frente a la Avda. de Denia, desde el nicleo de Santa Faz hasta el
acceso a la Autovia de Circunvalacion, o a una distancia no superior a 50 m., medidos
tal como se indica en el parrafo anterior.

c) Con frente a la Carretera de Ocana-Avda. de Orihuela, desde el enlace con
la Autovia hasta la interseccién con la Via Parque, o a una distancia de 50 m.,
medidos como se indica en el parrafo anterior.

d) Con frente a la Via Parque, excepto en el tramo comprendido entre la calle
Alonso Cano y el Bulevar Teulada, o a una distancia no superior a 50 m. de dicho
frente, medidos en linea recta, desde la fachada principal del establecimiento. Sera
condicion necesaria para que se den estos emplazamientos, que el tramo
correspondiente de Via Parque se encuentre abierto al trafico rodado y tenga
conexion adecuada con algun viario de primer, segundo o tercer nivel, segtn las
definiciones contenidas al respecto en el apartado 6.1.1. de la Memoria del Plan
General.

e) Solo los Grandes Comercios: con frente a los ejes comerciales grafiados en
el Plan General, o a una distancia no superior a 50 m. de los mismos, medidos en
linea recta desde |a fachada principal del establecimiento.

f) Sélo los Grandes Comercios: en el Area Central en edificio exclusivo.

D. Los Centros Comerciales, segln las categorias de los mismos definidas en el apartado
2.e) de este articulo, podran tener los siguientes emplazamientos:

- 12 Categoria: donde se admita el pequefio y mediano comercio, segin el
apartado 4.A de este articulo.

- 2% Categoria: con frente a los ejes comerciales grafiados en el Plan
General, 0 a una distancia no superior a 50 m. de los mismos, medidos en linea recta
desde la fachada principal del establecimiento.

- 37 Categoria: en aquellos emplazamientos en los que, segun las reglas
anteriores, se admita el tipo de establecimiento integrado en el Centro Comercial que
no sea pequefio o mediano comercio. Si existen varios establecimientos de este tipo
(que no sean pequefio o mediano comercio) la ubicacion del Centro se ajustara a la
indicada en este articulo para el establecimiento alimentario de mayor superficie.

E. Los Hipermercados sélo podran establecerse con fachadas a la Via Parque, en el tramo
de la misma comprendido enfre la Avda. de Orihuela y el Acceso al Puerto, debiendo estar
acondicionado, previa o simultdneamente a la instalacion comercial, el acceso rodado del tramo
correspondiente entre el centro comercial y alguno de los mencionados viales.

Los establecimientos comerciales ya autorizados por €l Ayuntamiento cuyas ubicaciones
no concuerden con los criterios que se acaban de expresar, no se considerarén fuera de
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ordenacién a los efectos de poder realizar cualesquiera obras de edificacion o instalacion en
ellos, salvo las de ampliacion de la superficie o volumen autorizados en su momento.
Transitoriamente se permitiran tales ampliaciones, siempre que no superen el aprovechamiento
urbanistico de la parcela respectiva, dentro de los 6 meses siguientes a la fecha de aprobacion
definitiva de la presente modificacidon de este articulo.

Los uscs de servicios y salas de reunion, englobados genéricamente dentro del uso
comercial, podran ubicarse en los lugares donde el planeamiento admita tales usos, sin que les
sean de aplicacion las reglas de localizacion establecidas en este apartado. Sélo se computara
la superficie de los mismos destinada a estancia del publico, cuando este tipo de
establecimientos se integren en centros comerciales, a fin de cuantificar la superficie total de
éstos.

5. Si la edificacion no es de uso exclusivo comercial, el acceso al establecimiento habra
de realizarse directamente desde el exterior. La localizacion y dimensionado de los accesos de
estos locales, asi como los de los destinados a salas de reunién se regira por lo dispuesto en el
Reglamento de Espectaculos Publicos, tomando como aforo el que se conociere o el resultante
de la aplicacion de la normativa vigente contra incendios.

Los locales comerciales podran tener comunicacion directa con garaje, contando en
ese caso con vestibulo separador; esta comunicacién es obligatoria si el edificio es de uso
exclusivo comercial. Si existiese entrada de vehiculos al establecimiento, el accesc de los
mismos sera independiente del peatonal.

6. La circulacion interior en la superficie de los establecimientos accesible al publico,
observara las siguientes reglas:

a) El ancho minimo de los espacios de circulacion sera de 1'00 m., salvo si se
trata de supermercados, grandes comercios o hipermercados, en que sera de 2'00
m., con estrechamientos de 1'50 m. como minimo. En los centros comerciales el
ancho minimo de los espacics comunes de circulacién seré de 3'00 m. En todo caso,
sera posible la circulaciéon de un rectangulo de 0'70 m. de anchura por 2'00 m. de
longitud en posicién horizontal.

b) La altura minima sera de 3'00 m., excepto en la parte ocupada por vigueria y
falsos techos, que no podra suponer més de 30% de la superficie accesible por el
publico, cuya altura minima sera de 2'10 m.; también se exceptuaran de la altura
minima de 3'00 m los espacios resultantes de la divisién en entreplantas de la planta
baja, segln lo dispuesto en el articulo 55 de las presentes Normas Urbanisticas.

c) Los desniveles se salvardn con rampas o escaleras de anchura igual a la
que se ha expresado para los elementos de circulacion, y, en su case, con
ascensores y/o escaleras mecanicas. Las escaleras tendran, como méaximo 18
peldafios y, como minimo 3; la pendiente maxima de las rampas sera del 8%; el resto
de condiciones para estos elementos seran las establecidas para los mismos en el
caso de viviendas (articulo 63 de las presentes Normas Urbanisticas).

d) Las plantas que no dispongan de acceso directo desde el exterior, se
comunicaran con el mismo al menos con una escalera si la superficie de la planta es
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menor de 1.500 m? y con dos escaleras si es mayor; se dispondré de una escalera
suplementaria por cada 1.500 m? de superficie de venta. Las escaleras se colocaran
estratégicamente en los lugares que provoguen recorridos minimos; existira una
separacion igual o mayor de 15 m. A estos efectos computaran las escaleras
mecanicas si se disponen dobles (de bajada y subida) formando nticleo.

e) Al menos la mitad de la superficie de venta accesible al publico debera ser
accesible a los minusvalidos.

f) Los ascensores no podran instalarse en el hueco de las escaleras. Sus
caracteristicas seran las establecidas en el articulo 78 de las presentes Normas
Urbanisticas.

7. La dotacion mmlma de servicios sanitarios accesibles por el publico sera de 1 lavabo y
un WC por cada 500 m? de superficie de venta o fraccién. Esta exigencia no exime de lo que
establezca al respecto la normativa laboral para servicio de los empleados del establecimiento.
Si existieran méas de 2 lavabos y WC, se procedera a la correspondiente separacién por sexos.
En los establecimientos de hosteleria existiran, como minimo, dos piezas dotadas cada una con
un lavabo y un WC. El acceso a los servicios sanitarios no sera directo desde el establecimiento,
sino que estara provisto de vestibulo que, en caso de separacién de sexos, podra ser coman.

8. El acceso de mercancias se dispondra dentro del local o del edificio, salvo si se trata de
un edificio de uso exclusivo comercial, en cuyo caso podra instalarse en el espacio libre de
parcela una darsena capaz para las dimensiones de un vehiculo industrial medio.

En los grandes establecimientos comerciales en funcién de sus superficies de venta
(computando a estos efectos en las modalidades de comercios agrupados la suma de
superficies de ventas de todos ellos) el nimero de darsenas a instalar sera el que resulte de la
aplicacion del cuadro siguiente:

SUPERFICIE DE VENTA N° DE DARSENAS
De 400 m? hasta  1.499 m? 1
De 1.500 m? a 3.000 m? 2
De 3.001 m? a 6.000 m? 3
De 6.001 m? a 12.000 m? 4
De 12.001 m? a 24.000 m? 5
Mas de 24.000 m? 6

Estas darsenas estaran en todos los casos ocultas al publico; si existen mas de 3, al
menos una de ellas sera capaz para las dimensiones de un vehiculo industrial pesado.

Cuande un gran establecimiente comercial disponga dentro del Término Municipal de
un almacen depésito regulador de mercancias, se podra reducir el nimero de darsenas a la
mitad de las resultantes del cuadro anterior (incrementando las fracciones hasta la unidad), con
un minimo de 3. Si existen mas de 3 darsenas, al menos una de ellas tendra dimensiones
adecuadas para albergar un vehiculo industrial pesado.
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Todo local comercial alimentario de superficie superior a 400 m? dispondra dgq’(;’ééﬁ B
virtual para carga y descarga si en la calle se autoriza el aparcamiento enfrentado a él, salvo que
disponga de plaza de aparcamiento en el mismo local o edificacion, con facil acceso al
establecimiento.

9. La dotacién minima de aparcamiento exigida a los establecimientos comerciales,
segun su tamafio, seré la siguiente: 1 plaza de aparcamiento por cada 50 m* de superficie de -
venta para Supermercados (de menos de 1.000 m?) y Centros Comerciales de 12 categoria; 1
plaza por cada 25 m® de venta para Grandes Supermercados, Gran Comercio y Centros
Comerciales de 2% y 32 categoria; 1 plaza por cada 15 m? de superficie de venta para
Hipermercados.

Los aparcamientos sefialados habran de situarse en la misma parcela en que esté
situado el establecimiento; en caso de hipermercados, podran situarse en parcela distinta
siempre que no diste del establecimiento mas de 200 m.

10. Todo establecimiento comercial cumplira las medidas de seguridad establecidas por la
normativa vigente contra incendios. Los establecimientos con una superficie de venta igual o
superior a 1.000 m? tendran, asimismo, instalacion de proteccion contra el rayo.

11. Se exceptua de los requisitos contenidos en el presente articulo a los establecimientos
domeésticos, entendiendo por tales los pequefios comercios situados en el mismo edificio que la
vivienda del titular, para los que serén de aplicacion las condiciones establecidas para las piezas
de vivienda en el articulo 91 de las presentes Normas Urbanisticas.

12. Todo establecimiento comercial, independiente o agrupado, cuya superficie de venta
sea igual o superior a 1.000 m?, requerira, previamente al otorgamiento de licencia municipal, la
autorizacion especifica de la Conselleria competente en materia de comercio interior, a que se
refiere el Decreto 256/1994 del Gobierno Valenciano sobre autorizacion administrativa de las
grandes superficies de venta al detalle.

Los instrumentos de ordenacién urbanistica cuyos usos admisibles ofrezcan la
posibilidad de implantacion de un establecimiento comercial de las caracteristicas indicadas
en el parrafo anterior, seran objeto de informe por la Conselleria mencionada, con caracter
previo a la aprobacion de tales instrumentos.

Alicante, 17 de julio de 2009

La Arquitecta Municipal,
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