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MEMORIA INFORMATIVA

1. INTRODUCCION

La mercantl Consum, S.CV. fiene la intencién de implanfar un supermercado de
distibucion de alimentes de tamafic medio (lo que se conoce como una mediana superficie)
para integrardo en su red de locales. en la parcela R-5 uvbicoda en la zona de calficacion T3
“La Cala”, del témino de Lo Vila Joiosa. Actucimente, en dicha zona se encuentran muy
Emitadas las posibldades para la implontacion de locales comerciales de mediana superficie,
como el que se propone.

Se considera que la implantacién del uso seficlado es de inferés general, puesto que
permite dotar de un suministro esencial a una gran canfidad de poblacidn residente, evitando
ol mismo tiempo una serie de perjuicios tanto medioambientales, de movilidad, etc., los cuales
se justificaran en la presente memoria y en la documentacion anexa que la acompana.

H objeto de la presente Modificacion Puntual del Plan de Reforma Interior “M-20 y T-13
La Cola-2" y de la ordenacion pormenorizada del Plan General de Ordenacion Urbana de La
Vila Joiosa (en adelante, MPRI) es. basicamente, lo modificacién del fipo de ordenacion
urbanistica de lo parcela R-5. que pasa de “Edificacidon Abierfa” |en adelante, EA). a
“Volumetria Especifica” (en ocdelante, VE), ambos permifidos en el Sector de suelo urbano
Turistico Infensiva TH13 “Lao Cala™.

E objetivo es el de facilitar la implantacidn en dicha parcela de un local comercial que
requiere de unos pardmefiros urbanisticos distintos a los permifidos en su actual calificacion
[fundamentalmente el relative a una mayor ocupacion de parcela). siendo el fipo de
ordenacion por VE el que pemite una mayor liberfad a la hora de definir los volomenes
susceptibles de matericizarse en la parcela, siempre medionte un Estudio de Detalle v,
obviamente, sin incremeniar el aprovechamiento definido por el Plan [arficulo 19 de kas Nommas
del Plan General).

Asi pues, la presente MPRI incorpora adicionalmente la documentacién necesario para
definir, a nivel de Estudio de Detale. lo nuweva ordenacion de volimenes propuesta,
concretando grafica y nomativamente determinados parametros wibanisticos especificos que
resultan necesarios para la implantacién en condiciones dplimas del uso terciario propuesto.
tales como la definicion de las pkantas de la edificacién, kas atturas de la edificacion, efc.

En resumen, la modificacidon afecta exclusivamenie a la parcela R-5 y define una nueva
ordenacion de volimenes edificables sobre la misma, como mdas adelante se justificard.

Con el objetivo de dar comienzo a ha Evaluvacién Ambiental Estratégica de la MPRI. en
cumplimiento del art. 50 de la LOTUP, se presentd én el Ayuntomiento de La Vila Joiosa, una
primera version de dicho documento, acompanada de Documento Inicial Estratégico y Estudio
de Integracion Paisgjistica, con fecha de enfrada de 18 de mayo de 2016 [Registro de Enfrada
n® 2015008242).

Como resultado del framite de Evaluacion Ambiental y Temitodal Estratégico. la Alcaldia
mediante Decreto n® 2533/2016, de 20 de jlio de 2016, resolvid emitir Informe Ambiental y
Temitonal Estratégico favorable del expediente refativo a la MPRI citada (se adjunta copia del
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literalmente, entre ofras cuestiones, 1o siguiente:

“PRIMERO.- Concluir que la propuesta de Medificacion Punfual del Plan de Reforma
Interior “M-20 y TI-13 La Cala-2" y de la ordenacién pormencrizada del P.G.C.U.: Parcela
R-5 del Gmbifo T-13 La Cala (La Vila Joiosa) presenfada con RE. n® 2016008242 no fiene
efectos significafives sobre el medio ambiente, conforme a los criferios establecidos en el
Anexo VIl de ko LOTUF.

SEGUNDO.- Resolver favorablemente la evaluacién ambiental y temiforial estralégica por
el procedimiento simplificado de la Modificacién Puntual del Plon de Reforma Inferior
“M-20 y T-13 Lo Cala-2" y de la ordenacidn pormenonizada del P.G.O.U.: Parcela R-5 del
dmbito T-13 Lo Cola (la Via Joiosa), considerando mas odecuvada
medicambienfaimentfe la alfernafiva 3 incluida en el DIE.

o B

SEPTIMO.- Requerir al promotor de lo aciuacién para que aporte instumento de

planeamiento adaptado a lo puesto de manifiesto en este informe ampliando los

refranqueos a wviales, y que deberd incluir el preceplivo estudio de integracion
e aiistica.”

En cumplimiento del punto sépfimo del Decreto de Alcaldia de fecha 20 de julio de 2018, se
presentd una nueva vession del documento, de fecha julioc de 2016, con el objefivo de
adaptaro a los nuevos condicionantes exigidos por el Informe Ambiental y Temitonial Estratégico
aprobado, bdasicamente, relotivos a los refranquecs de la edificacién respecto ol inde de
tachada. Se incorpord un aparfado adicional al final de la memornia justificafiva, en el que se
detallan las modificaciones operadas derivadas del framite de evaluacion ambiental.

En cumplimiento del acuerdo del Pleno del Ayuntamiento de Villojoyosa, en sesién Ordinaria
celebrada el dia 26 de enero de 2017, se presenta visado y en formato A3 el presente
documento refundido del documento framitado, de fecha febrero de 2017. comegido de
acuverdo al informe técnico emitido por el Jefe de Servicio de Urbanismo en fecha 20 de
diciernbre de 2014,

2. ANTECEDENTES

Bl Municipic de La Via Joiosa cuenta con un Plan General de Ordenacién Urbana (en
adelante, PGOU), que fue aprobado definifivamente por la Comision Tenitorial de Urbanismo de
Alicante, en sesion celebrada el 7 de abril de 1999,

Anteriommente, y de acuverdo con el planeamiento vigente en a
framitd el Plan Parcial “La Cala”, que fue aprobado definitivamente por la C W
de Urbanismo de Alicante, en sesidn celebrada el 5 de marzo de 1979, y rafificada su i
en todo el termitorio comprendido en el témino municipal de la Vila Joiosa pg uma@
Comisidn Tenitorial de Urbanismo de Alicante, en fecha 22 de junio de 1788.
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En

Bl vigente PGOU incluyéd dentro del suelo urbano, con la calificacién T3 “La Cala”, el - Parcela R-5: 6882401 YH4668500011E, cuya superficie cotasif SEAUS ¥y i 2oy o KD 100300 e

dmbito del Plan Parcial “La Cala", manieniendo las edificabilidades y parametros basicos de la
ordenacion pormenaorizada del Plan Parcial, y aplicando para el resto de las condiciones de la
edificacidn los establecidas en el PGOU.

Posteriormente, se tramitd el wPlan de Reforma interior de Mejora THI13 y M-200 que fue
aprobado definitvamente medionte acuverdo del Ayuntamiento Pleno en fecha 20 de oclubre
de 2005, (BOP Alicante n® 276, de 2 de diciembre de 2005).

Cabe precisar que el citado Plan fue anulado en su tolalidod mediante la Sentencia n®
722/2008 de la Seccidn 2° de la Sala de ko Contencioso-Administrafivo del Tibunal Superior de
Justicia de ka Comunidad Valenciona, de 8 de julio de 2008, dictada en el recurso contencioso-
administrafivo n®17.38/2005 en el que se mpugnaba el acverdo del Pleno del Ayuntamiento de
Villaioyosa de 20 de octubre de 2005, aprobatorio del Plan de Reforma Interior de Mejora de los
seciores T-13 y M-20 del PGOU, y en el que se anuld dicho acuerdo.

Posteriomente, se tramifd el iPlan de Reforma interior M20 y T-13 Lo Caia 2u, que fue
aprobado definitivamente mediante acuerdo del Pleno celebrodeo en sesion ordinaria de fecha
17 de mayo de 2007, [BOP Alicante n® 161, de fecha 14 de agosto de 2007), siendo el
planeamiento vigente aclualmente en el dmbito de suelo wrbano T13.

En relacion a las Nomas Urbanisticas vigentes, cabe sefiolor que mediante Pleno del
Ayuntamiento celebrado en sesion ordinaria el 17 de mayo de 2012, se adopté el acuverdo de
aprobacion definitiva de la "Medificacién Puniual del PGOU respecto a la nomativa
reguladora de las condiciones de la edificacion” [BOP - Alicante n® 123, de 2% de junio de 2012],
aplicable a la presente modificacién.

Por dltimo, cabe resefiar que esta en tramite en ka actualidad el "Estudio de Detalle en la
Unidad Urbana que confiene la parcela dotacional privada sanitario asistencias 5-1 del PGOU
de la Via Joiosa™, colindante por el sur con la parcela B-5 objeto del presente documenio, la
cual se incluye a efectos mformativos, sin proponer modificacién alguna de su planeamiento
vigente, Dicho instumento de planeamiento ha sido somefide ol irdmite de Evaluvacion
Ambiental y Temitorial Estratégica, finolizando con ko emision por parte de la Comision de
Evaluacion Ambiental. en sesion celebrada el 29 de febrero de 2014, de Infomne Ambiental y
Temitoral Estratégico favorable en el procedimiento simplificado de evaleacion aombiental y
temitorial estratégica.

3. AMBITO DE LA MODIFICACION

Dado que la presente MPRI incorpora ka documentacién necesana para definir a nivel
de Estudio de Defaole la nueva ordenacion de volimenes propuesta, en cumplimiento de la
exigencia estoblecida en las Normas del Plan General para la sub-fipologio de Volumetria
Especifica, el dmbito de la misma debe obarcar el dmbito minimo exigido por el articulo 41.2 de
la LOTUP para dichos instrumentos urbanisticos.

Asi pues, lo presente MPRI incluye dentro de su @mbito de la modificacion a los terenos
inftegrados en la unidad wibana comprendida entre la Avinguda Mariners de la Vila Joiosa, la

que segun recienfe medicion mediante levantamiento fopografico asciende a
2.272.86 ms.

- Parcela 5-1: 6882402YH4466850001 JE, cuya superficie segun la ficha catastral asciende
a 1.527 m? y que segun medicidn en ko base uliizada asciende a 1.516.58 m?s.

Sin embargo, aunque se incluye lo parcela 5-1 dentro del dmbito de la presente
modificacion, ésta no fiene ningdn fipo de incidencia en la ordenacion urbanistica de dicha
parcela, reflejando dnicamente a efectos informativos la propuesta de ordenacion incluida en
el Bstudio de Detalle actualmente en fromitacion y que, por tanto. no goza de aprobacion
definitiva, siemdo susceplible de variacion.

En los planos de informacion de la presente modificacion, se incluye el Plano A2
Planeamiento vigenie, en el que se puede observar la ubicacion de la citada unidad urbana
dentro de la zona de suvelo urbano con calificacion T3 “La Cala®.

4. ORDENACION URBANISTICA VIGENTE

Se analiza en este apartado la ordenacién wbanistica del dmbito de actuacién segin
las determinaciones establecidas en el planeamiento vigente.,

4.1. Plan General

B PGOU de la Vila Joiosa, en la Disposicion Adiciomal Primera de sus Normas Urbanisticas,
incluye al Plan Parcial La Cala como planeamiento de desamollo que se mantiene. e franscribe
a continuacion texdualmente la regulacion completa recogida en la Disposicion Adicional, en lo
que se refiere a dicho Plan Parcial:

‘Plan Parcial La Cala

Se mantienen las edificabilidades y pardmeiros bdsicos de la ordenacidn pormenorizada del
Plan Parcial La Cala, aprobado definitivamenie por la Comisién Provincial de Urbanismo de
Alicante en sesidn de 5 de marzo de 1979, rotificada su vigencia en todo el ferriforio
comprendido en el término municipal de Villajoyosa por acuerdo de la Comisidn Territorial de
Urbanismo de Alicante de 22 de junio de 1955.

Se incluye en el suelo urbano con la colificacién de TI-13 “La Cala”, Turistico Intensivo, cuyos
pardntetros se concretan en la siguiente tabla:

Calle Marinada y el limite enire el Plan Parcial de Mejora n® 2 "Cales i Atalaies” y el Plan de —
Reforma Interior “m20 y Tl13 La Cala-2". En concreto, incluye dos parcelas, ko parcela R-5 y la 51 H
del ambito de suelo urbano T13 “La Cala™, por ko gque ambas parcelas constituyen el Gmbito de | =
la presente modificacion. Las referencias catastrales de ambas parcelas son: | AJUNTAMENT DE .
MEMORIA INFORMATIVA ? ]:-"* VILA Jorosa
Fog. 2 AREA TE URBEANISME
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CUADRD DE PARAMETROS IDE LA EDIFRCACION BN TR-13 "ILA CALA"
PARCELA COEF NETO [= =1 =t FARCEMIN ALT AN, RETRAMOUED MIN.

CALLE LINDES EDFIC

[T " [T Weplantas M ™ [}

B 1,41 25 800 H0H T T “
R-ia 1,70 5 &0 Eet T T "
R 1,70 25 B0 o T T "
R 1,70 25 B0 e T T "
R3 113 3 B0 e T T "
™ 1,80 25 800 Kl T T 14
RS 143 25 800 Wl T T "
R& L 2% B0 by T T 14
R-7 1.4 = 800 ] T T 14
A i -] ‘B00 Yy T T 14
R-3 14 % BOO WH 7 T 14
RO 1,43 = B0 ] 7 T 1

El resto de las condiciones de edificocidn serdn las establecidaos en el presente Plan General de
Ordenacién Urbana para las tipologias de edificacidn abierta y de volumetria especifica.

Se permiten los usos de la edificacion en NIVEL b, es decir, se destinan las plantas de piso a
uso residencial o turistico, y la baja a uso terciario y actividodes clasificadas 1 y 2, siendo
compatible ampliar este uso a la planta primera, o inversamente el residencial o turistico
ubicarlo en planta baja. En el primer caso tendrdn acceso exclusivo directo e inmedioto desde
la via publica.

Se adscribe un veinte por ciento del aprovechamiento al uso turistico exclusivamente.

Se califica como elemento dotacional estruciural el wial principal de 20 m de anchura
denominado Avenida de los marineros de Villajoyosa. Los restanfes suelos dofacionales que
provienen del Plan Parcial se incluyen en la red secundaria de dotaciones piblicas. Todos ellos
se grafian en el Plano 1, Hoja 8, de la ordenacidn pormenocrizadae,™

Como s indica en esta Disposicién Adicionol. pora el resto de condiciones de
edificacion se estar@ a lo dispuesto para las fipologias de edificacion abierfa y de volumetria
especifica (siendo ambas plenamente admisibles), los cudles, se recogen en la Seccidn cuarta,
Condiciones especificas de la edificocién abierfa, del Capitulo | Nomas generales de lo
edificacion, del Titulo Il Régimen urbanistico del svelo, de las Normas Urbanisticas del PGOU de
la Vila Joiosa.

4.2. Plan de Reforma Interior de Mejora M20 y Ti-13 La Cala-2

Se transcribe o continvacion fextualmente:la regulacidn completa recogida en las
MNomas Urbanisticas del “Plon de Reforma interior de Mejora M20 y T-13 La Cala-2", que afecta
a la parcela R-5 del Gmbito de suelo urbano T-13 “La Cala™:

“i1.- Preuvio,

Se mantienen las normaos wrbanisticas del “Plan de Reforma Interior de Mejora TT-13 y M-20
de Villajoyosa” con la tinica salvedad de que el cuadro de Aprovechamiento objetivo cambia al

MEMORIA INFORMATIV.A
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MANL SUP.SUELO APROV. COEF.METO
N M2S W MECAES
R-1 B.415 11.685 1.41
R-2a 47134 113638 2415
R-2b 11.235 19.100 1.70
R-2c 4 65 T.250 1.70
R-3 3.020 3413 1.13
R4 18.302 a7.948 248
R-5 2.353 3.365 1.43
R-6 B31 1.188 1.43
R-T 3.2 5152 1.60
R-8 11.730 16,774 1.43
R-9 3570 5105 1.43
R-10 T7.613 11.473 1.43
1.-Ambito.

La presente regulacidn afecta a las dreas que asi se califican en los correspondientes planos de
ordenacidn pormenorizada.

2.- Tipo de Ordenacidn.

El tipo de ordenacidn es la de edificacidn abierta, seguin lo dispuesto en el articulo 22 de las
normas del PGOLT.

Las parcelas B2a vy M20 se regulan por volumetria especifica, segiin lo dispuesto en el articulo
23 de las normas del PGOU.

3.- Parcela minima.

800 m?,

4.- Alineaciones y rasantes.

Las gue figuran en los planos correspondientes.
5.- Disposicidn de la edificacidn en la parcela.

En las manzanas de EA lo edificocidn se refrangueard como minimo 7 metros a wao miblica y
linderos ¥ como separacidn entre edificaciones dentro de la misma parcela habrd como minimo
14 metros.

En las manzanas de VE se define en el correspondiente plano.
La longitud mdxima de fochada no superard en ningiin caso 120 metros.

La proyeccian de cada edificacidn en planta sobre una liena imaginaria paralela a la costa no
podrd superar una longitud de 50 metros. Exvcepiudndose de eso a aguellas edificaciones que
sin superar la longitud mdxama de foechada, disminuyan en una tercera parte el nimero de
plantas mdximas previstas por las presentes normas.

El 30% de las superficies descubierfas deberdn esfar ajardinadas.

6.- Aprovechamiento objetivo. 1

=

Para cada manzana se establece el siguiente coeficiente de edificabilidad neta: E

-
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La ocupacién mdxima de parcela es del 25% para la EA, siendo la
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el correspondiente plano.

MANZ SUP.SUELO APROV. COEF.NETO 8.- Cuerpos salientes.

N _MS M*C MC/MS Se definen en los articulos 22 y 23 de las normas wrbanisticas del PGOU.

R 8.415 11.685 1.41

R-2a 47.138 113.838 2,415 10.- Composicidn y materiales de fachada.

E ‘1—_ ggg 'g:g }E Se definen en los articulos 22 y 23 de los normas urbanisticas del PGOU.

R-3 3.020 3.413 1,13 Los elementos verticales ciegos de cerramiento de la parcela sobre los linderos con el espacio
R-4 15.302 37.548 2,48 piiblico o con otras parcelas, se podrdn disponer hasia una aliura mdxima de 1.5 metros
R-5 2353 3.365 1,43 respecto de la rasante de la acera o del terreno natural, respectivamente y 2 metros en un 10%
RE 831 1.168 1,43 de cada lindero. A partir de esa altura no podrdn ser ciegos, hasta un limite total mdximo de 3
R-7 3.220 5.152 1,60 oot

R-8 11.730 16.774 1,43

R-9 3570 5.105 1,43 Toda unidod residencial dispondrd de un local especifico para lavar y tender la ropa de al
R-10 7.813 11.173 1,43

Se computard como superficie construida el 100% de los espacios privativos, el 50% de las
terrazas cubiertas o plantas bajas didfanas, y no lo hardn las partes de la edificacidn situadas
bajo la planta baja o sobre la planta de cubterta, ni los elementos comunes de circulacidn hasta
un mdximo del 10% del fotal.

En los suelos turisticos se incentiva el aprovechamiento con un coeficiente suplementario, que
solo es aplicable cuando toda la edificabilidad de la parcela se dedica a establecimientos
turisticos destinados a hotel o apartotel, en las condiciones que dispone el articulo 100 de las
normas urbanisiicas del PGOU.

Este coeficiente serd de, en suelo urbano, de un 30% para establecimiento de 3 estrellas y del
40% para cofegoria igual o superior a 4 estrellas, debiendo establecerse medidas
compensatorias de acuerdo con lo dispuesto en el citado articulo 100.

7.- Altura mdaxima edificable.

menos 2 metros cuadrados de superficie, protegido de vistas desde los espacios piblices, libres
de parcela o comunitarios.

11.- Usos

se permiten los usos de la edificacidn en el nivel B, es decir, se destinardn las plantas de piso a
uso residencial o turistico, y la baja a uso lerciario y actividades colificadas 1 y 2, siendo
compatible ampliar este uso a la primera, o inversamente el residencial o turistico ubicarlo en
la planta baja. En el primer caso tendrdn acceso exclusivo directo e inmediato desde via
miblica.

12.- Previsidn de aparcamientos.

Se definen en el Capitule ITT del Titulo I de las normas urbanisticas del PGOU.

13.- Condiciones de Adaptacidn topografica.

Se permitird realizar movimientos de tierra, siempre que los aterrazamientos resultantes no
sobrepasen la superficie alabeada definida por los espacios piblicos gue delimiten la manzana
en la que se ubica la parcela en cuestidn; sean capaces de inscribir un circulo de 2 metros de

.lLT.HAZl".l didmetro en cualquier parte de ellos, y dispuestos de tal modo que no existan mds de 2,5 metros
PARCELA NUMERO TAS de desnivel entre aterrazamientos contiguos y 1,5 con el espacio piiblico colindante. En el
R-1 T ] proyecto de edificacién deberdn incorporarse los planos de topografia actual y de la propuesia,
R-2a XV Jjustificando adecuadamente y mediante levantamiento topogrdfico de las cotas de los espacios
R-2b XVE miblicos colindantes el cumplimiento de estas condiciones.
R-2c X0
R-3 YOO 14.- Delimitacion y caracterizacidn de los equipamienfos piiblicos.
R4 X 1. El gmbito de aplicacién queda delimitado en el plano de ordenacién pormenorizada del
g g presente instrumento, donde igualmente se define su cardeter piblico o privado.
R-7 ‘ﬂl 2. Se tendrd en cuenta la reglamentacion general establecida en el PGOU, con la siguiente
L win puntualizacién:
R-9 Wil
R-10 .,.“: El uso especifico de suelo dotacional miblico, serd olguno de los siguientes: deportivo-

Como altura minima se establece una menos de la indicada.

Las construcciones permitidas por encima de la altura edificable se definen en el articulo 15 de
las normas urbanisticas del PGOU.

MEMORLA INFORMATIVA

recreaiivo, educativo-cultural, asistencial, administrafive-instifucional o infroestruciura-
servicio urbano.
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Como se indica en esta Nomativa Urbanistica, el fipo de ordenacion es el de edificacion
abierta, que se recoge en la Seccidon cuarta, Condiciones especificas de la edificacion abierta,
del Capitulo Il Normas generales de la edificacién, del Titulo Il Régimen wbanisfico del svelo, de
las Normas Urbanisticas del PGOU de ka Vila Joiosa.

4.3, Tipologia de edificacién ablerta

En el art. 22.- Tipologio de edificacidn abierta, incluido en la Seccidn cuarta Condiciones
especificas de ka edificacién abierfa, de las Normas Urbanisficas del PGOU de la Vila Joiosa
{segin la redaccion recogida en la "Modificacidn Puntual del PGOU respecto a la nomativa
reguladora de los condiciones de la edificacion”, aprobada el 17 de mayo de 2012). se
establece el contenido que se franscribe literalmente a continuacidn.

“Es aquella en la que la edificacidn se configura por los siguienfes valores de los pardmetros
bu‘ﬂ“ms-

Parcela: El Plan define, para coda zona de ordenccidn pormencrizada de tipologio de
edificacidn abierta, lo dimensidn minima de la parcela edificable.

Disposicion de la edificacién en lo parcela: La edificacidn se separard de los linderos u otras
edificaciones, la distancia minima gque el Plan define para cada zona de ordenacidn
pormenorizada de tipelogia de edificacidn obieria.

La iotalidad de las plantas de la edificacién verificard la distancia de separacidn a los
linderos. Dicha separacidn se medirg desde los elementos de lo edificacidn que se encuentren
mds préximos al lindero (incluidos todos los elementos ornamentales y funcionales: aleros,
balcones, pérgolas, eic.). En las plantas de sétano se establece un retrangueo minimo general
de I metro.

Los vuelos son libres deniro del volumen circunscrito definido por los refranguens, el indicado
en los planos de forma expresa, el aprovechamiento objetivo, y en su coso los alineaciones y
alturas deferminodas grificamente,

No obstante el Plan ordena pormenorizadamente alguros sectores de suelo wrbanizable,
fiiande la posicidn de la edificaciin de manera obligatoria, en cuyo caso eperaria el retrangqueo
nulo enfre dos propiedades cuande la parcela odjudicoda ro sea capaz de albergar el blogue de
edificacidn entero,

Asimismo, el Plan fijo en determinndas zonas de ordenacidn pormencrizada de tipologio de
edificacicn abierta, el porcentaje mdximo permitido de ocupacidn de la edificacidn respecto de
la superficie de la parcela, que no podrd exceder del sefenta por ciento de la misma en suelo
urbano.

La longitud mdxima de fochada no superard en ningiin caso 120 metros.

La proyeccién de la edificacidn en planta sobre fina linea imaginaria paralela a la costa no
podrd superar una longitud de 50 metros.

El treinta por ciento de lo parcela deberd estar ajardinada. A estos efectos, se podrd computar
como tal la superficie ocupada por el vaso de la piscing en aguellas parcelas gue asi lo
dispongan.

MEMOREA INFORMATIV A
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Aprovechamiento objetive: El Plan define, para cada zona de anﬁrﬁm TaRD reee i

o= e

tipologia de edificacidén abierta, el aprovechamiento cbjetivo unilario maxmo permiido,
expresado en metros cuadrados de fecho edificable por metro cuodrado de suelo de parcela.

En el suelo wrbanizable cuando se determine la posicidn y oliura de la edificacion, lo
ocupuacién (la profundidad edificable), serd indicativa, y se concretard en la reparcelacidn al
adjudicarse los aprovechamienfos, de manera conjunta para cada manzana.

Se computard como superficie construida el cien por cien de los espacios privatives, el
cincuenta por ciento de las ferrazas cubiertas o plantes bojos didfanas, y no lo hordn los
partes de la edificacién situadas bajo la planta baja o sobre la planta de cubierta, ni los
elementos comunes de circulacidn hasta un mdximo del diez por ciento del total.

En los suelos turisticos se incentdiva el aprovechamiento con un coeficiente suplemenfario, gue
solo es aplicable cuando toda lo edificabilidad de la parcela se dedica a establecimientos
turisticos destinados a hotel o aparfotel, en las condiciones gue dispone el articulo 100

Este coeficiente serd, en el suelo urbano, de un 30% para establecimientos de tres estrellas y de
un 40% paora establecimientos con categoria igual o superior a cuaire estrellos, debiendo
establecerse medidas compensatorias por el Ayuntamiento por este suplemento de acuerde con
lo previsto en el articulo 100. (Pdirrafo rectificads segiin exp. sobre Treentivocidn del uso turistioo en ol P.G.7
aprobade por ba C.T.U. el 4 de febrero de 2003).

Plantas de la edificacidin: El pavimento de la planta baja se siluard a una distancia verfical
mdxima de 1,50 mefros por encima de la superficie definida por la rasante oficial de los vias
piiblicas que delimitan la manzana, o entre ésta y el terreno natural en el linde de manzana
que no tenga frente a vial piblico, en un ochenta por ciento de su superficie. En caso de
superarse esta dimensidn, se escalonard la edificacidn, siriendo este eriterio para coda una de
las plataformas que genere este escalonomienfo. Se justificard mediante plano tepogrdfico de
la parcela con huella y cola de las plotaformas de planta bajo de lo futura edificacidn.

A criterio del Ayunfamiento, en aquellos casos de singuwlar ftopografio de la parcela, o con
posible afeccidn paisajistica producida por desmonte o relleno de la misma, se podrd tomar
total o parcialmente como superficie de referencia la del terreno en su estedo nofural. Para ello
el promotor de la edificacidn deberd aportar solicitud ol respecto, y esfa incluwird justificocidn
adecuada asi como estudio de afeccidn paisajistica ¥ a terceros.

Altura de la edificaciin: El Plan define, para cada zona de ordenacién pormenorizoda de
tipologia de edificacién abieria, el niimero mdximo, obligatorio o minimo de plantas permifido.
Podrd auterizarse una planta técnica por encima de la baja.

Caso de ser aplicado el coeficiente de uso turistico se podrd elevar una planio mds o aumeniar
la ocupacidn.

il 5 5 . ciones: Los elementos verticales ciegos de cerramiento de lao
mmhmmmmnﬂwpuﬁmamummimmmdm disponer hasta
una alfura maxma de 1,50 metros respecio de la rasante de la acera o del terrens natural,
respectivamente y 2,00 metros en un diez por cenfo de cada lindero. A partir de esa alfura no
podrdn ser ciegos, hasta un [imite total mdximo de 3,00 metros. Los cerramienfos podrdn ser
paralelos a la rasante o escalonarse mediante desniveles mdximos de 0,25 metros.

Toda unidad residencial dispondrd de un local especifico para lavar y
menos 2,00 metros cuoadradas, profegide de los vistas desde los espacios
parcela o comunifarios.
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Grados: Mediante la especificacién del GRADO de la edificacidn abierta EA se resumen y El treinta por ciento de la parcela deberd estar ajordinada. Aesmfmwwtiwmu —

combinan los pardmefros mds importantes: como tal la superficie ocupada por el vase de lo piscing en aquellos porcelos que asi lo

CUADSD DE PARAMETROS DE LA EDRRCACION ABIERTA SRR
Doapacién
o ] | e “m &”E Aprovechamiento objetive: El Plan define, para cada zona de ordenacidn pormenorizada de
—— — z |ee] e b T tipologia de velumetria especifica, el aprovechamiento objetivo unitario mdximo permitido,
: 3 5 = = = S - = expresado en metros cuadrados de techo edificable por metro cuadrado de suelo de parcela.
i :: : : : : : : : Se computard como superficie construida el cien por cien de los espacios privatives, el
z o - = e = - : = cincuenia por ciento de las ferrazas cubiertas o plantas bajas didfanas, y no lo hardn las
5 v 5 = s ' 4 2 3 partes de la edificacién situcdas bajo la planta bajo o sobre la planta de cubierta, ni los
B e = = &0 ' 5 5 » elementos comunes de circulacidn hasta un mdximo del diez por ciento del total.
m;mif;mu: = = - : - - En los suelos turisticos se incentiva el aprovechamiento con un coeficiente suplemeniario, gue
B Eaparrsiza 2000 v 7 o b turisticos destinados a hotel o apartotel, en las condiciones que dispone el articulo 100.
"” Feparosbacaln EE e W T L p ok
0 ST e —r 5 s = Este coeficiente serd, en el suelo urbano, de un 30% para establecimientos de tres estrellas y de
12 Reparcsizcan Loog 1 5 0 o un 40% para establecimientos con cafegoria iguol o superior o cuatre estrellas, debiendo
13 Reparosiaciin 2000 I " ] 10 establecerse medidas compensatorias por el Ayuntamiento por este suplemenio de acuerdo con
i Repecsiaciin 15 ' » ¥ 3 lo previsio en el articulo 100. (Pérrafo rectiffcodo segiin exp. sobre “Tnoentivacidn del wso turistico en ¢l P.G."

aprobodo por lo C.T. UL el 4 de febrero de 20030
4.4. Sub-tipologia de volumetria especifica

En el art. 23.- Tipologio de wolumefria especffica, incluido en la Seccién cuarta
Condiciones especificas de la edificacién abierfa. de las Nommas Urbanisticas del PGOU de la
Vila Joicsa, se establece las condiciones de edificacion de esta sub-fipologia de la tipologio
edificacion abierta y su contenido literal es el gue se franscribe a confinuacion.

Plantas de la edificacién: El pavimento de la planta baja se situard a una distancia vertical
mdxima de 1,50 metros respecto de la superficie definida por la rasante oficial de las vias
miblicas que delimitan la manzana, o entre ésta y el terreno natural en el linde de manzana
gque no fenga frente a wvial piiblico, en un ochenta por ciemto de su superficie. En caso de
superarse esta dimensidn, se escalonard la edificacidn, sirviendo este criterio para coda una de
las plataformas que genere este escalonamiento. Se justificard mediante plano topogrdfico de

“Es aquella en la que la edificacién se configura por los siguientes valores de los pardmetros
Kifsioos:

Parcela: El Plan define, para cada zona de ordenacién pormenorizada de fipologio de
volumetria especifica, la dimensidn minima de la parcela edificable.

Disposicign de la edificaciin en lo parcelo: El emplazamiento de la edificacin en la parcela se
definird, para cada manzana comprendide en una zona de ordemacién pormenorizada de
tipologia de volumetria especifica, mediante el correspondiente Estudio de Detalle. E1 Plan, no
obstante, prevé en algunos casos unos limites mdximos para el emplazamiento de la edificacidn
en la parcela.

Los vwelos son libres dentro del volumen circunscrito definido por los relranqueos, el
aprovechamiento objetivo, y en su caso los ali jones y alturas determinodas grdficamente
en el Plan o en el Estudio de Detalle. -

Asimismo, el Plan fija en determinadas zonas de ordenacién pormenorizada de tipologia de
volumetria especifica, el porcentaje mdximo permitido de ocupacién de la edificacidn respecto
de lo superficie de la parcela.

La longitud mdxima de fachada no superard en ningiin caso 120 metros.

la parcela con huella y cota de las plataformas de planta baja de la futura edificacidn.

A criterio del Ayuntamiento, en aguellos casos de singular topografia de la parcela, o con
posible afeccidn paisajistica producida por desmonte o relleno de la misma, se podrd tomar
como superficie de referencia la del terreno en su estado natural, justificdindolo adecuadamente
en el Estudio de Detalle ¥ su Estudio de Integracidén Paisajistica.

Altura de la edificacién: La aliura mdxama de la edificacion se definirdg, pare cada manzana
comprendida en una zona de ordenacidn pormenorizada de tipologia de volumetrio especifica,
medianfe el correspondiente Estudio de Detalle. El Plan, no obstante, prevé en algunos casos
unos limites mdximos para la altura de la edificacidn.

Podrd autorizarse ung plonta técnica por encima de la baja.
Caso de ser aplicado el coeficiente de uso turistico se podrd elevar una planta mds.

Condiciones estéticas de los edificaciones: Los elementos verticales ciegos de cerramiento de la

parcela sobre los linderos con el espacio piiblico o con ofras parcelas se podrdn dispo

una alfura méxima de 1,50 metres respecto de lo rasante de la acera o del terreno patural, nip

La proyeccién de la edificacidn en planta sobre una linea imaginaria paralela a la costa no tivomente y 2,00 mefroe ex un diez por ciento de coda lindero. A g e

podrd superar una longitud de 50 metros.
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podrdn ser ciegos, hasta un limite total mdximo de 3,00 metros. Los cerramientos podrdn ser
paraleles a la rasanfe o escalonarse mediante desniveles mdxmos de 0,25 metros.

Toda unidad residencial dispondrd de un local especifico para lavar y fender la ropa de al
menos 2,00 mefros cuadrades, protegido de las vistas desde los espacios publicos, libres de
parcele o comunitarios.

Grados: Mediante la especificacién del GRADO de la volumetria especifica VE se identifica su
homdlogo de la edificacion abierta, del que conserva la mayoria de los pardmetros, excepto los
alterados medianie el Estudio de Detalle.

En ciertas parcelas con vegetacion abundante se califican con el grado VE-15, cor un
aprovechamiento de 0,10 m2/m2, debiendo redactarse un Estudio de Detalle que respeta
aquella.”

4.5. Aparcamientos.

En el arf. 33.- Condiciones de los aparcamientos en los edificios, vy en el art. 34.- Previsidn
de los aparcamientos en los edificios, incluidos en la Seccion séptima Condiciones especificas
del wso aparcamiento, de las Nomas Urbanisticas del PGOU de la Vila Joiosa, se establece las
condiciones especificas de dicho uso y su contenido literal [segin la redaccidn recogida en la
“Modificacidn Puntual del PGOU respecto a la normativa regwadora de las condiciones de g
edificacidn™, aprobada el 17 de mayo de 2012) es el gue se franscribe a confinuacidn,

“Articulo 33.- Condiciones de los aparcamientos en los edificios.

Los aparcamientos pueden situarse en planta baja y sdtanos de los edificios, en los espacios
libres de las parcelas, en el subsuelo de los patios de manzana, o en edificio independiente.
Con cardcter general se eximird de esta dotacidn a las parcelos existentes de superficie inferior
a 300 metros cuadrados en las que no pueda inscribirse un circulo de 15 metros de didmetro.
En edificios de uso exclusivo indusfrial o terciario se podran situar también en la cubierta.
Con cardeter general se eximird de esta dolfacidn a las parcelas existenfes de superficie inferior
a 300 metros cuadrades en las gue no puede inscribirse un circulo de 15 mefros de didmetro.
Dénde asi lo prescriba el Plan, se ajaordinarg obligaforigmente la cubierta de los
aparcamienios.

Respecto de las condiciones de disefio de los aparcamientos se estard a lo dispuesto en las
Normas de Habitabilidad y Disedio de Viviendas en el dmbito de la Comunidad Valenciana
(HD-31).

Articulo 34.- Previsidn de los aparcamientos en los edificios.

En edificios de vivienda mIac!imoplu:iﬁ:mr'-!i&r se reservard una plaza cada 100 metros
cuadrados construidoes, ¥ como minimo una por vivienda.

En edificios de vivienda unifamiliar dos plozas por vivienda.
En edificios destinadoes a oficinas y almacenamiento y produccidn, uno ploza de aparcamienio

VUSABO—01/03/17
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En usos terciarios, cuando su superficie exceda de 400 mﬁmﬁfﬂﬁgwmlfnmw

aparcamiento por cada 50 metros cuadrados de superficie construidaZ
En los usos turisficos, una plaza por cada cuatro habitaciones o por cada dos apartamentos.

Para el resto de los usos no especificados y susceptibles de piiblica concurrencio, una plaza de
aparcamiento por cada 100 metros cuadrados de superficie construida.

En suelo urbano con tipologia de edificacidn cerrada, lo obligatoriedad de prewvisicn de
aparcamientos en los edificios se limita a una sola planta de sdtane, cungue no se alcance el
niimero minimo de plazas requerido para los usos a que se destine conforme a los pdrrafos
anleriores.

En parcelas de equipamiento piblico, la reserva de aparcamientos se establecerd por la
administracidn compefenfe por razin de la maferia ol objeto de su ajuste a los exigenciaos
funcionales del equipamienfe concrefo de gue se trata. (Pdrrafo adcdido segin exp. de
«Modificacién puntual de P.G» aprobado por la C.T.U. el 5 de febrero de 2004).”

4.6. Normativa arqueolbgica

Respecto a ko normativa arguechigica se estard o lo dispuesto en el Copitulo IV de las
Momas Urbanisficas del planeamiento vigente, asi como o lo dispuesto en el Catdlogo de
bienes y espacios protegidos. aprolrado definitivamente mediante resolucion de la Conselleria
de Urbanismo de fecha 25 de julio de 2003.

En lo que se refiere al ambito de la modificacion, se incompora como Anexo | del
presente documento ka ficha 82 del Catdlogo de bienes y espacios protegidos que afecta al
dambito de swvelo urbano THI3 “La Coia". En los planos de informocion de la presenie
modificacidn se incluye el Plano A4, Ordenacidn Estructural del PGOU vigente. Catdlogo de
bienes de inferés anqueoldgico, en el gque se puede observar ka ubicacion del citado yacimiento
quEm’g'lr rCD.

En cualquier caso, la parcela R-5 no se ve afectada por e Emite del yacimiento
arqueciogico fal y como se reflejo en el Plano A4 cifodo. que se incorpora como plano de
infommacion del presente documento.

5. ESTADO ACTUAL

Se anaolza en este aparado el estado actual de laos parcelas R-3 vy 5-1 infegradas en el
dambito de la presente Modificacitn.

La parcela R-5 se ubica en ko confluencio de lo colle Marinada con la Avda. del Mariners
de la YWila Joiosa y se encuentra actualmente sin edificar y con fodo su entomo wbanizado, por
o que fiene lo condicidn de solar. Al sur de dicha parcela se ubica un suelo dotacional
calificado coma 5TD* [Asistencial de red secundaria privado). en el gue existe una pequefia
edificacion de una planta destinada a famacia,

En el inde de parcela ceste (ya dentro del Sector del Plan Parcial “"Caoles i Atalayes"
colindante], exdste un complejo residencial con zonas comunes en el interior de la parceda.

. . Z Por lo que respecta a la urbanizacion del ambito de suelo urbano T-13 [Ta . OO
b d
ﬂﬁﬂ%d&ﬂﬁfﬁ&ﬂ:!dﬁ@dﬂﬁg@ﬂdﬁ@:&ﬁ,ﬂﬂﬂlﬁﬂ&m.m&mu seliolr cyoa. 2t P fdad: complalaments T =I te
' consolidado al 100% por la edificoacidn. ﬂ
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ANEXO I

Ficha B2 del Catédlogo de bienes y espacios protegidos

s AYUNTAMIENTO DE VILLAJOYOSA

IDENTIFICAC HIN Smuaciis

La cata | {n* 30 de la normaiiva La Cala
anqueciogica de 1994)

DESCRIPCION DEL BIEN Y SUS VALORES PATRIMONIALES

B0 ALELANDRD ESCRIBANG BELTRAN

TS0 Pl e O 170000 nar-Daiea
Dmxcwesesmsciie: somrtids o Tesdo oo o dm 1 e oLy 1570008 08 B0 1008 TN LN it

ProrEooin  NUMERD

Poblado ibésico del s. Il aC, en lano. En el area delimitada exdsten restos de un mangen de
abancataméento antiguo (excavaciin dingida por Diega Ruiz Alcalde en Agosto de 1.999). En los
arededores los trabajos anqueoligicos realizados han permilido delimitar & area de intenés
anueckigico con exactitid y reducir la que se contemplaba en el plano de la normativa de 1.904
(excavaciones de Diego Ruiz Alcalde, Agosio 1.999; M* Carmen Besrocal, Mayo de 1.999; y Javier
Jover, Abril de 1.999). El yacimiento ibérico de ka Cala |, a juzgar por estos estudios, se encontraba ya

amasada en cuanto 8 sus estructuras.
BiEN DE INTERES CuLTumaL (BIC)

BIC 1l Morormenes _I-m-ﬂmhgin
BiEN DE RELEVANCIA Locar (BRL) 0 Biem CaTaLoGaps (BC)
BRL Monumento Espatia de prooecoon
Corianks de i anoUEIGgCE 0 palsonioihgica
« BC ¥ drea de proleccitn

Arcpsieciora popatar MSgica 0 palsaniolih
INFORMACION URBANISTICA

Jardin higtbrico Pargue Culturad
Paksi " Smico echaskiel w
pibra de ingerseria

Urbans - s /
W Urbanizable
poreenarizads
Oribanizable no
pormenorizads
Mo urbanizable

Calificacidn del suelo
PP-1

Plano de Situacin
segin Catdlogo

Escala Plana N*

000 B.1

CONDICIONES. DE INTERVENCION
Se estard a lo dispuesto en el articulo 14,1 de esle Calalogo.
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ANEXO 1l

Decreto de Alcaldia n® 2.533/2016 de 20 de julio de 2016
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Iniciadia la ramitacion ded expediente de MODEFICACION PUNTUAL DEL PLAN DE REFORMA
INTERIOR “M-20 ¥ T3 LA CALA-2" ¥ DE LA ORDEMACION PORMENORIZADA, DEL PLAN
GEMERAL DE ORDEMACION URBAMA: PARCELA R-5 DEL AMBITO TI-13 "LA CALA™ (LA
VILA JOICSA) ¥ DOCUMENTO INSCIAL ESTRATEGICO ¥ ESTUDIO DE EWTEGRACHKIN
PAISASISTICO.

CONSIDERANDO el informe emifido por el Ingeniero e Caminos, Canales y Puerios Municipal
enfacha 29 de junio de 2018, que dispons Meradmenia: "

Wisto & documenio presentado en fecha 18 de mayo de 2016 por la mercanil Consum
Scciedad Cooperstiva Valenciana con regsiro de entrada n® 2016008242 denominado
Modifcacitén Punfusl dal PRY M-20 y TI-13 Le Cala 2 y de ks ondanackin pormenarizada ced
PGOU: Parceda R-5 del &mbio T1-13 La Cals [La Vifa Jologsa) v visto e informe juridico de fecha
& de jurio de 2.016 procede infiormar;

La modificacidn propuesta consiste en e afleracidn de perdmeinos propios de ke ordenaciin
en el dmbito urbano TE13 e PGOU. concretamente sfiectando a la manzana R-
5. La documentaciin presentada consishe en:

Documenio inicial estrebigico, con el conenido establecido en e arl. 50 de ka Ley
S2015 de 25 de juiio, de 2 Generalital, de Ordenacidn del Terriorio, Urbanismo y
Peisaje, da la Comunitat Valendana, (LOTUP],

- Instumertio de plansamisnto: Modificacidn Puntual del PRI M-20 y TI-13 La Cals 2 yde
ka ordenacidn pormenorizada e PGOUL Parcefa R-5 del dmbido TI-13 La Cala (La Wia
whoicsa).

- Eshadio de megraciin Paisajissica de fa Modifcacidn Punfuad del PRI M-20 y TI-13 La
cazywbmmwmwmn-amm T-13 Le
Cala [La Via Jokasa),

Se prefende la aiteracidn de los pardmedros volumélicos de k2 manzana R-5, en concreto ka
mocificacidn del tipo de ordenacitn wigenbs en dicha manzana, pasando de lipologia edificacain
ahietia a la sub-fipologia de volumelbria especifica confiormee se definen en el arl 19 de la
normativa del PGOU, ko que en la prictica supone ur2 mayor Bbertad para d@sponer k2
edificabiidad en [ percels en cuanlo 3 parimetros de ocupaciin y alluras mediante la
ramitacion de un eshudio de detalle.

Bl documento presentado viene 2 completar la definicidn de dichos pardmetnos cubriendo ya
esta. funcifin, ¥ concreténdolos para el fin perseguidoc posiilitar ka implantaciin de un
establecmiento de uso tercanio de supmiristro &l por menor de producios de alimentatidn de
medianas Emensiones.

Las modicaciones propuestas son las siguientes:

G Major, 14 - GP 03570 ~ Ted. 95 6851001 — Fax 06 5653540 — CIF Fu0313900-C
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Residorsa Uband

MACKCRF VG T3 612 Dhec nescll inl’ amb i keritad

- Reduccin del ndmen de plantas de PE+VIl a PB+H. En plang especifico se establece
oom @ grado de detale las aluras mdximas de comisa y queda resuela la
implantacidn de la pianta baga y las cotas de referencia a considerar.

- Aumento de fa oospeciin hasta el 80 % de la superiicie de la parcela.

= Condiciones especiales para o cimpuby del 30 % de ka zona lbre de pancela a
ajardinar,

= Aleraciin de los retranguecs: A visles 2 metros en pianta baja y planta piso; a indes de
parceias edificables 4 metros en planta Befa y 7,10 medros en planta piso,

- Se especiica gue k2 2ona de retranquen 8 visies serd de acceso e, es decir, no &8
podd vallar, consttuyendo una exdensidn de la acers existente.

Mo se modifica el aprovechamiento de la parcela gue se manbens en un indice de ediicabiiidad
neto global de 1,43 m'im’s. La aplicacién de este indos & la superfice real de recients
medicidn de & manzana R-5 (segin s= indica en & documentn en ramiacidn], objelo de la
modificaciin, amoja una edficab@idad de 3,250,168 m™t ko que supone una Bgera reducciin de la
edificabiidad iniciaiments pravista

Tampoco s& modifican los usos de la manzana afiectada por fa modificaciin manteniéndose el
Movel b segin se define en el arl. 27 del PGOUL

Iriciado el trémite de evaluacion ambiental estratégica segin el art 49.1 de la LOTUP, y visto ef
cardcler y alcance del insrumentiy de planeamiento en ramiacidn, no se aprecia necesidad de
dar frasiado 8 olras administeciones sfectadas ya que S8 endiende gue la modficacidn
prelendida afecta (nicamente a delerminaciones propéas de la ondenacién pormenorizada, no
supone ambio de los wsos de la manzana, no supone increments de recesidades de recursos
hidricos ni encpéticns y se ata da un suelo de naturalera whana consolidado por i
edificaciin carents de olras sfecciones secloriales. Si se observa ks poshiidad de ka exdstencia
de resios jcos hebida cuenta de la presencia del yacimiento catalogado con ke
referencia r® £2 en las inmediaciones, asi comao el localizado en kas cbras de la manzana R2a.
Por tal mwiivo s2 da frastado dell documentn 2 ka Seccién de Argueoiogia Municipal en fecha 17
de junio de 2.016. En fecha 21 de junio de 2016 se recbe informe emitido por el Sr.

mynicipal an el gue viems a2 indicar la innecesaridad de realizar estodios prevics de bpo

Se considera que la modificacidn propuesia Bene las siguientes incidencias de Spo amblenta!

- Modificacidn del paisaje urbano: La madficaciin propuesta aitera ks morioiogia de la
edificacifn a disponer en la pancela afectada’'de forma que la allura de la edificacidn
dismiruype notablemente v se amplia en contraparfda | ocupaciin en pianta. Si bien
esle aspecio serd objeto bisico del estudio da integracién paissjistica que acompafian
al instrumento de planeamisnin duranie su ramitaciin, se considera
fos nuevos retranguecs 2 visles 2 los de k3 actuacitn propuesta en la panceta dotacional
privada asistencial, de forma que esdsts una confimuidad visual en & ancha de las
aceras, sean estas de Ghuardad pibSca o grivada. Esto supone aumentar los
refranguess a wiales hasta los 3 melros. La reduccitn de aitura propuesta msulta
coberente con la instalacidn asistencial prevista en la parcela Endante por & sur,
confemando una zona de servicios de baja altura en confraste con Bs Tonas ye
edificadas en alura, por o que no se aprecian efecios negatives de relevancia en o
paisaje urbano.

- Disminucidn idefl consumao de recursos hidricos: La experiencia nos dice que a igualdad
de techo edificado o uso berciario comercial precisa de menos recarsos hidricos que ef
uso residencial. Tomanda datos reales del municipio la reduccidn s2 estima en un 70 %
ko que s Iraduce & una disminucin aproximada del consumo de 2,000 m® anuales,

ICf Miajor, 14 = CP 03570 - Tel 66 68510071 — Fax 38 G855540 - CIF P-0313000-C
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- FPrevisiie mejora en bz mowilidad ubana de cordo sicance: Es previsible wna liger
disminucidn en bos wizkes de Spo motorizado debido 2 ka inmediatez que = introduce: en
el ghestecimionin de prodocios aimenticios @ por menor peen no $& considers o
suficientements relevanis pam su foma en consideracidn, Sigue s hace necesaria 12

rgplantaciin, coma minimo, del mimeen de apancamientos para wehiculo Bpo furismo
previsin en ka nomativa desl PGOLUL

- mumsmmhm&mmu:mdﬂmm

1.- Concluir que 12 propuesta de ModBiceciie Punfual' ded PRI M-20 v T12 La Cafa 2 y dis ke
ordenackin ponmencrizads del PGOUL Parcela R-5 del dmbilo T-13 La Cafe (La Vila Joiosa)
presentada con RE n® 2018006242 no bene efecios significefivos sobre ol medo ambienms,
conforme 3 s critenios establecidos 2n &l aneco VIl de ka LOTUP.

2.- Resolver favorablemente: ba ewaluaciin ambiental v lerriborial esfralégica por & procsdmiento
simpiificado de la Modificacin Punfusl def PRI M-20 y TH3 La Cala 2 y de ko ordenacide
pormanonizada de! PGOLUE Parcels R-5 ded Ambdo TF13 La Cals (La Wila Joioss), considerando
més adecuada medcambientsimente ks aflermaliva 3 induida en el DIE.

3.- Regueric al promotor de ta achaciin pera que aporie instnementn de planeamienio adapiado
@ puestio de maniSesio an este informe ampiandd s relranquens 3 visles, y que debera
inciuir &l precepin estudio de inlegraciin paisaisica.

Lo que informo a bos efecios oporiunos."

CONSIDERANDO, & informa uridico de fecha de 14 de julio de 2016, susoritn por e Técnice
Urbanista Municipal que establece feraiments:

ANTECEDENTES IDE HECHOD.

PRIMERD - Por la mercantl COMSUM SOCIEDAD COOPERATIVA WALENCIANA, mediante
registro de enfrada 2015005242 de 1B0SR01S, se presantd la: PUNTUAL DEL
PLAN DE REFORMA WNTERSDR "M-2) Y TH13 LA CALA-Z" Y DE LA ORDEMACION
PORMENORIZADS DEL PLAN GENERAL DE ORDEMACION URBAMA: PARCELA RS DEL
AMBITO TH13 LA CALA™ (L& VILA MNOSA) ¥ DOCUMENTO INICIAL ESTRATEGSCO Y
WNTEGRACKIN PAISANSTION,

PARCELA R-5 DEL AMBITO Ti-13 LA GALA" Mmmq?mm
mmmrmmv'ssnmnem THAD, pars la

afeciades de acuerdo con f arl 451 de fa LOTUP, y parsonas inlsmesadas, por un
plane da 20 dizs Adbdes desds 2 recapciin de (s soficitud’
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AJLUNTAMENT DE LA VILA JOIOSA

MADINF G0 TH 0 Dec reecil inf] amb y weistsl
TERCERD.- En flecha da 21062016, tras: I formalizacin de fa corespondents corsulta, se
emifié informe por pare de ta seccidn de Arqueciogia, Einografia y Museos, donde se sefislaba:
“Que e 6 &a eciada por of Ambido de modificacidn oo axtsie wingln biao
inscrife dentro del Catdlogpo de Benes y Especios Prisgidos de Vilsioyosa
aprobads e o afio 2000 o en B sciua! Risvisidn del CEEP def mursicipo,
o aaisfe por fanio i necesidad de un esfudio previo die fa 2ona desde W punio g
visls srgueciignD pars ke realiracitn de abras an el Ambity safalado. .
CUARTO.- MoShcado el decreto, de admiside a rdmile, a ks personas inleresadas, se formalind
no@ficacitn al propietario de b parsla 5-1, la memcand 'WENMARST 51, que medanie
mhmmmammmmtmuumum

aegacion aiguna -
QUINTO.- Que mediante informe del Inganiero de Camings, Cansles y Pueros Municipal, de
202016 e sefalo en sy parie conchusiva, N o que interesa resefiar
"I~ Conclar que & propoeshs de Mooilicaciin Puniuey del PRI M-20 ¥ TH-12 La
Cala 2 y de la ordenacidn pormenanizads del PGOLE Parceda R-5 dal &mbio TH-13
umpmmmmmmmmmhm
sobre & medto ambients, coforms @ los onlenins establecidos: e &f
anexo Wil des ks LOTUP..."
mnﬁm
Considerands lo establecido en & art. 51.7 de @ Ley 52014, de 5 de jin, de ks
Generaitat, de Oedenacidn dell Temioro, Urbanismo y Paisaje, de B Comunital Valenciana,

DenUICIo 8 Jo8 gua, 8N SU CES0, prossdipe B wia judicial confencinso-adminisiradiva
frande a B disposicitn de cerdcler general que bubiese sprobedo e plen o
programa, O bien, sin pequicio de los qus procedan en via sdminisiradiva frenle al
Bcio, an su c&so, de aprobecidn del plan o programa.
B informe ambeatal i lemiona! ssiraligoo parderd Su wigencsa § ossard en s
m&hm;:ahsmms{“mmgndﬁﬁ&d
de la Comunial Valeocasa, no se hubiera procedico & B gorobaciin oed plan o
J jprograma e &l plaro eedximo de cuséo ados desde su pobilicackin. Go fales cssos,
N o promolon deberd infciar nuevamente o procediniento de evalraciin ambiantel i
Feriorial astralégice simpiicada def pisn 0 programa.”

PRIMERQC - wumummamumm;m

pianeamients whbanistioy a los efeckos de ponedio en conocimiento tanin dell dngana promeclor
poma dial Gegano sustantivg.

-~ Procede ondenar la pubiicaciin de la resclucion del informe ambiental v tersitorial
simpificado en o Diari Oficial de ja Comunied Vadernsans, a los

corsiderarse acho de rdmite, sin peruicic de los recorsos que, en SuU aso, procedan en via
contencioso-administratva frente: &l a0 que Sproste Bl instrumendo de  planesmibenio
cores pondfiente, ko que No &S incovenientes para qui puedan ytlizarse los medios de defersa
que $e esimen pedimentes en denecha.

CUARTO.- Proceds hacer declaracidn mxpresa de gue & informe ambsental v ftemitonal
estrabégico por el procedimients simplificado perderd S vigencia w 02sard & produccidn de los
efectns gue ke son propios;, si una ve publcads en &l Diad Ofica de b Comunita! Valnciana
no se hublers procedido a ks aprobacidn del plan o programa en el plaz méxma de Gsato afios
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100G MET THA 013 Dec mesal inf s 'y temtite
desde s publicaciin. En tles casos, & Sgano promolor deberd iniciar muevamente o
thMrMMMHMuW
Lo e infioerma, @ loes efecios opociuncs,

RESUELWO:

PREMERD - Concluir gue |2 propoesta de ModSicecidn Poniuel ded! PRY M-20  T7-1.3 La Cale 2y
de fp ordenaciin pormenonizada del PGOLL Parcela R-5 el dmbido T-13 Lo Cafs (La Via
Joinsa] presentada con RE n® 2056008242 no Bene efectos signiicafves sobre e medio
ambienie, conforme @ los Criterios establecidos en el anaxn Wil de la LOTLP,

SEGUNDO - Rescler Favorablements fa evaluaciin ambiental v termionall estratdoica por &
procedimiento simpiificado de la ModiScackin Puniuel del' PRI N-20 y TETD La Caliz 2 y de ia
odenacdn pormencrizeda del PGOLL Paroely R-§ def dmbio T-13 Le Cala [Le Vis Joloss),
corsideramoo més adectada mednambentzimenls la aterativa 1 inciuica en ef DEC

TERGERQ.- Dar cwenta del contenido de k3 rescleciSn del infime ambiestal v berilonial
estraidoico por el procedimiento. simplificado 2 cuandcs inlenesados apsnezcan en ks ramitacidn
ambiental de esta actuasidn, inchyvends este infonms: en ka documentacidn del instrumentn da
planeamienio urbenision a ks efecios de ponere en conocimienio fanto del degano promotion
come del Grpgana sustanivo.

CUARTO.- Qedenar 3 publicociin de L2 resphacitn dell informe amibiental y tamriioral esirslbgion
por & procadimisnty simpiificade en ol Dean’ Oficied de la Comunds! Velencasa, & s efeclos
previsios em ol arficule 51.7 de fa LOTUP.

QUINTO - Hacer declaraciSn expresa da que 3 resolucidn del infomme ambiental v hermitorisd
esiabboico por @ procedimients sarpificado no &S suscaplible de FBDINSD BGURO POF
considerarese acio de: rdmile, sin pereicio de los recurses que, en su caso, procedan en via
oonlencioso-administrafiva frends &l acio gue apruebe & Istumenlo e planeamiento

SENTC- Hacer dedlaraciin expresa o= que & infirme ambiental y termitorial estranéigios por o
procadimiento simpificado perdiers sy wigencia y cesand ka producciin de los efectos que le son
propios, si wna vez poblicade en o Dtad Oficial de f2 Comunial Waleociens no se hobera
procedids a fa aprobacidn del plan o pograma en el plaoo midmo de oo afics desde su
pubcachn. En laes casos, & drgano promokor deberd iniciar nuevamenie &l procadimientin de
evaiuacdn ambiental y teritorad estatdgica smpificada del plan o programa
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adapiado a lo pussio de manifiesio en este infomne ampliando 1os refranguecs a viales, ¥ que
/ Geberd incluir @ precepive eshudio de integracidn passsistica.

Lo manda y fima o Sr. Aicalde, en la cudad y flecha amita indicadas amte mi o Seccetanio
General, que doy fe
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A,

AS.

Ab.

Situacion
[Escala 1/20.000)

Planeamiento vigente
(Escala 1/2.000)

Levantamiento topografico de la parcela RS
(Escala 1/400)

Ordenacion Estructural del PGOU vigente. Pre-catdlogo de bienes de interés arqueclogico
(Escala 1/10.000)

Estructura de la propiedad. Plano Catasiral
(Escala 1/1.000]

Estudio de Detalle de la unidad urbana que contfiene la parcela dotacional privada sanitario asistencial 5-1 del PGOU de la Vila Joiosa [Plano de normativa grafical)
(Escala 1/500)
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MEMORIA JUSTIFICATIVA

1. INSTRUMENTACION URBANISTICA DE LA ACTUACION

B objeto principal de la presente propuesta es la modificacion del tipo de ordenacion
asignado a ka denominada “parcela R-5" (segin nomenclatura del Plan de Reforma Inferior “M-
20 y TH13 La Caie-2"]. que pasa de “Edificacion Abierta" (en odelante, EA), al tipo de
ordenacion por "Volumen Especifico” jen adelante, VE). para permitir ka implantacion de un
local comercial de tamafio medio (superficie de venta enfre 800 m? y 2.000 m?). el cual, precisa
de una mayor ocupacion de parcela que la ocupacién mdxima actualmente permitida en la
mismda.

Tal y como se ha sefiglado en la memoria informativa, el PGOU de la Vila Joiosa, en ha
Disposicion Adicional Pimera de sus Nomas Wribanisticas, incluye al Plan Parcial “La Cala™ como
ploneomiento de desamollo asumido y sefiala gue se manfienen las edificaobiidades y
parametros basicos de la ordenacion pormenaorizada del citado Plan Parciol, remitiéndose para
el resto de condiciones de edificacion a lo dispuesto para las fipologias de edificacion abierta y
de volumetia especifica |[ombas pemitidas), segin lo regulacidn recogida en las Normas
Urbanisticas del PGOLL.

Dado que se propone alterar la calificacion wbanistica de un suelo, parametro que esta
regulado en el art. 2 de las Normas Urbanisticas del Plan de Reforma Interior “M-20 y T-13 La
Cala-2", se debe tramitar una Modificacion de este PRI, en concreto, de dicha nomativa.

En el aricwo 19 Tipologias edificatonias, de las NNUU del Plan General. describe los
diversos fipos de ordenacion posibles, en funcién del grado de Bbertad en la definicion del
volumen donde se inscribe ka edificacion, seficlando como la de mayor iberfad la ordenacion
por volumeftria especifica. En concreto, textualmente, en dicho arficulo se indica lo siguiente:

La sub-tipologia de VOLUMETRIA ESPECIFICA permite, sin incrementar el
aprovechamiento definido por el Plan, alterar uno o0 mds pardmetros, tales como la posicidn de
la edificacién o su ecupacidn respecto de la parcela, el tamaiio de esta, o incluso la altura de la
edificacién en los casos en que el Plan asi lo determine, pero siempre mediante un Estudio de
Detalle en cuya tramitacién y aprobacién se evidencie la conveniencia y oportunidad de los
cambios propuestos en la ordenacién uwrbanistica y gquede suficientemente justificada su
compatibilidad con el interés piblico al que dicha ordenacidn urbanistica debe servir.

De la lectura del arficulo reproducido se desprende que en dicha zona es posible,
mediante la framitacién de un Estudio de Detalle, concretar especificamente en una parcela
determinados pardémetros urbanisticos (alterandolos si fuera necesario), ssempre condicionado a
que se justifique en el interés pdblico. Asi pues. lo presente MPRI incorpora adicionalmente la
documentacion necesaria para definir, a nivel de Estudio de Detalle, la nueva ordenacién de
volimenes propuesta, concretando grdfica y nomnativamente detesminados pardmetros
urbanisticos especificos que resulton necesarios para la implantacién en condiciones dplimas
del uso terciario de tamano medio pretendido, tales como la ocupacidn en planta, refrangueos
a lindes. la definicidon de las plantas de la edificacion, las alturas de ka edificacion, etc.

MEMORIA JUSTIRCATIVA

Por este motivo, en la presente modificacion, ademdas del mﬁﬁﬂ de calficocion debe
procederse también a una modificacion de la ordenacion de volumenes resultante de las
condiciones fjodas por el Plon General vigente, adapiada a los nuevos pardmetros wrbanisticos
de ko zona VE en la que se encuadra la parceba R-5. En principio, lo modificacién de la
ordenacion de volimenes, tal y como se ha sefalado, deberia tramitarse como Estudio de
Detalle, pero no tiene sentido tramitar simultaneamente una Modificacion de Plan de Reforma
Intesior y de Plan General y un Estudio de Detale; como el instrumento de Modificacion de PRIy
de PG tiene legalimente la capacidad de modificacién de la ordenocién pomenonzada -en lo
que se incluye la asignacion de zonas de ordenacién y la ordenacién de volimenes-, resulta
méas razonable incluir en un Onico instrumento, tanio ks modificaciones de la nomotiva
urbanistica, como ba madificacion de la ordenacién de volimenes en la parcela R-5.

En resumen, la parcela R-5 del Sector de suelo urbano “TI-13 La Caolka" tiene definida uno
determinada ordenocion de voldmenes basada en los pardmetros de edificabilidod, ndmero
de planfas y ocupacion de parcela y de las condiciones de la edificacidn establecidos en el
Plan General, por lo gque mediante el presente documento se propone modificor la ordenacion
pomenorizada establecida por dicho plan en ko parcela. Fundamentalmente, ol caombiar la
caolfficacion a VE. deja de estar vigente la ocupacion mdaxima del 25% de ko parcela, lo que
posibiita lo pretendida ordenacién de volimenes que requiere de una ocupacién de parcela
en planta baja que no es posible con la actual calificacion EA.

Por ofra parte, cabe poner de manifiesta gue la actuacidn propuesta fiene un marcado
caracter puntual, fanto desde el punto de vista de su Gmbito teritorial, como desde el punto de
vista del adlcance y del escaso nimero de determinociones de la Ordenacidn Pomenorizada
objeto de la modificacidn.

Asi pues, con estas premisas, procede proponer como instrumento de planeamiento
adecuado, una Modificacién Puntual del PRI “M-20 y TI-13 La Cala-2" y de la Ordenacién
Pormenorizada del PGOU de la Vila Joiosa [en adelante, MPRI).

Respecto a ka iniciativa en la formulacion del Plan. debe recordarse o que establece, en
esta materia, el arl. 48.a) de la LOTUP:

wOrgano promotor: érgano de una administracicn piblica, estatal, autondmica o local,
que inicia el procedimiento para lo elaboracidn y odopcidn de un plan o programa y, en
consecuencia, debe integrar los aspectos ambientales y territoriales en su contfenido a través de
un proceso de evaluacidn ambiental y territorial estratégica.

Los planes ¥ programas de iniciative privada se tramitardn por el érgano
promotor piiblico competenten

En cumplimiento de estas determinaciones legales, la mercanti Consum, Sociedad
Cooperativa Valenciana, como entfidad legitimamente interesada en la presente actuacién, en
tanto que ostenta derechos sobre la fitularidad de vna de las fincos afectadas. en concrefo la
parcela R-5, plantea el presenfe documento de planeamiento para su framitacidn.

2. TRAMITACION

En el momento de redactar la presente Modificacion, la nommativa ubarj‘rm ern ‘F@
esta consfituida, prncipalmente, por la Ley 5/2014, de 25 de julio. de la G n
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Ordenacion del Temitordo, Urbanismo y Paisaje, de la Comunidad Yalenciona (en adelonte,
LOTUP]).

Se analiza o confinuacion el cumplimiento de los deferminaciones de la LOTUP que
resultan aplicables al presente supuesto: Modificacidn de Plan de Reformna Interior y de Plan
General, que afecta exclusivamente a la ordenacion pormenorizada.

En primer lugor procede analizar el rango pormenonizado o estruciural de la presente
modificacion. Respecto de esta cuestion preliminar, debe entenderse gue se frata de una
madificacion de la ordenacion pomenorizada del Plan General, yo que afecta exclusivamente
a elementos propios de esta esfera de ordenacidn, en parficular, a los sefickados en el opartado
c) del articulo 35.1 de la LOTUP, el cual se transcribe a continuacion:

nc) La delimitacidn de las subzonas, con sus correspondientes ordemanzas particulares de
edificacidn, que incluirdn sus dimensiones, forma y volumen.s

En efecto, tal y como se ha descrito anterioomente, se propone el cambio de caolificacion
de la parcela R-5 de EA a VE, lo que implica la redelimitocidn de las subzonas actuales y,
adicionalmente, tombién se ordenan los voldmenes susceplibles de matericlizarse en dichao
parcela. Estas modificaciones se arficulan tanto grdfica, como nomnativamente, estableciendo
una nomafiva grafica dibujada en los plonos de ordenacidn que acomparian o presente
documento y la modificacion de aspectos puntuales de la nomativa del PRI “M-20 y TIH13 La
Cala-2", gue afectan a la matesalizocion de la edificacidn en ba parcela R-5.

En definitiva, la presenfe Modificacion de Plon General no afecta a ningdn elemento
perteneciente a ka Ordenacidn Estructural, si no que tnicamente pretende ko modificacidn de
parametros comespondientes a la Ordenacidén Pomenorizada, por lo que la competencia para
su aprobacion comesponde al Ayuniaomiento, de conformidad con lo dispuesto en el apartado
5 del articulo 44 de la LOTUP, que se franscribe a confinuacion:

“5. Los ayuntomientos son compefentes para lo formulacidn y treamitacidn de los planes de
dmbito municipal, y la aprobacidn de oguellos gue fijfen o modifiquen lo ordenacidn
pormenorizada, sin perjuicio de las competencias marcomunadas y de las gque se atribuyen a
la Generalitat en los apartados anteriores.”

La regulacion de la modificacion de los Planes se establece en el art. 63 de la LOTUP. 5e
transcriben a confinueacion los apartados 1 y 3 de dicho precepto legal. yo que el opartado 2
no resulta apiicable a la presenfe modificocidn.

wl. Los planes y programas se revisardn o modificordn per el procedimiento previsto
para su aprobacidn o segiin se establezea en su normativa especifica.
Y

3. las nuevas soluciones propuestas deberdn mantener el equilibrio del planeamiento
vigente entre las dotaciones piiblicas y el aprovechamiento lucrafive, suplementando, en su
caso, la red primaria y la red secundaria de dotaciones, de forma que cumplan con los criferios
de calidad, capacidad e idoneidad exigidos segiin el anexo IV de esta ley.»

Analicemos la aplicacion de estas determinaciones normativas a la presente
Modificacién. De acuerdo con el primero de los apartados franscritos. el procedimiento para la
eloboracién y aprobacién de estos planes se regula en el Titulo Il del Libro | de la LOTUP. Se
franscriben a confinuacion los apartados 1 v 2 del arl, 45, ya que el aparfado 3 no resulia
aplicable a la presente modificacian.

MEMORIA JUSTIHCATIVA
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wl. Los planes y programas sujetos a evaluacidn ambiental y territorial estratégica
ordinaria se elaborardn siguiendo el procedimiento establecido en el copitulo IT siguiente.

2. Los planes y programas que estdn sujefos a evaluacidn ambiental y ferritorial
estratégica simplificada se elaborardn siguiendo el procedimiento establecido en los articulo 50
¥ 51 de esta ley y el en capitulo ITI del presente titulo si se concluye con el informe ambiental y
ferriforial estratégico.

Tal ¥y como se ha sefialado en el opartado de introduccidn, como resultade del trdmite
de Evaluacion Ambiental y Temitorial Estratégico redlizado, la Alcaldia mediante Decreto n®
2533/20164, de 20 de julio de 2016, ha resvelto emitir Informe Ambiental y Temitorial Estratégico
favorable por el procedimiento simplificado de la presente Modificacion Puniual del Plan de
Reforma Inferior “M-20 v THI3 La Calo-2" v de la ordenacidn pomenorizada del P.G.OUL:
Parcela R-5 del ambito TH13 La Calo [La Via Joiosa), considerando mas odecuvada
medioombientalmente la altemafiva 3 incluida en el Documento Inicial Estratégico presentado.

Una vez recibida ka resolucion por parte del drgano ambiental y temitorial, y habiéndose
confimado la tramitaciéon por el procedimiento simplificado. se estard a porfir de ahora a lo
dispuesto en el arficulo 57, del gue se franscriben a confinveacion los preceptos gue le son de
aplicacion [segin la nueva redaccion de la Ley 10/20135):

wl. Cuando un plan no esté sujeto al procedimiento ordinario de evaluccidn ambiental y
territorial estratégica, una vez realizadas las octuaciones previstaos en los articulos 50 y 51 de
esta ley, se seguirdn los siguientes trdmifes:

a) Informacidn piblica durante un periodo minimo de cugrenta y cinco dias, asegurondo,
cuanfe menos, los medidas minimas de publicidad exigidas por el articule 53.2 de esta ley.
El plazo minimo serd de 20 dias cuondo se trate de Estudios de Detalle.

b) Durante el mismo plazo de informocién piblica se consultard a los organismos afeciados,
con peticidn de los informes exigibles de acuerdo con lo legislacidn sectoriol, asi como a los
entidades suministradoras de los servicios miblicos wrbanos gque puedan resuliar
afectadas.

La folta de emisidn de los informes mencionodos en el plazo establecido permitird
proseguir la tramitacidn de las actuaciones. La conselleria competente para lo aprobacidn
de los instrumentos de planeamiento, a través de la direccidn general correspondiente,
efercerd los funciones de coordingcion recesarias con relacion a lo obfencién de los
informes correspondientes a las consultas que se realicen a los drganocs de la Generalitat en
esta fase del procedimiento. Cuando los informes a que hace referencia el presente titulo
hayan de ser evacuados por la administracién general del Estado, se someterdn a lo
dispuesto en la legislacidn estatal gue sea aplicable.

¢) Si, como consecuencia de informes y alegaciones, se pretende introducir cambios
sustanciales en la propuesta de plan, antes de adoptarlos se comunicard a los interesados
¥, medianie resolucidn del alcalde, se someterd a informacidn piblica por el plazo de 20
dins, acompaofiados de los informes y olegociones que sustenten la modificocidon propuesta.
La publicacién y notificacidn a los interesados se hardn conforme al articulo 53 de esta ley.

Durante este periodo se admitirdn, para su examen y consideracion, nuevas nes

referidas a los cambios propuestos; podrdn inadmitirse las que reiteren argu :rﬂ']‘ﬂ
redunden en aspecfos previamente informodos. En esfe caso de introduccidn de bws '
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sustonciales en la propuesta de un plan o programa que hubiera sido objeto de un
procedimiento simplificado de evaluacidn ambiental y territorial estratégica, por ousencia
de efecto significativos sobre el medio ambiente y el territorio, serd necesario requerir del
drgano ambiental y territorial un informe que determine si las modificaciones que se
pretende introducir no tendrdn efectos significativos sobre el medio ambiente y el terriforio
o si requieren la tramitacion del procedimiento ordinario de evaluacidn ambiental y
territorial estratégica, por ser previsible que se produzean efectos significatives sobre el
medio ambiente y el territorio.

d) Una vez concluidas las anteriores actuaciones, el plan serd sometide a aprobacién por el
Pleno del Ayuntamiento u drgono gue correspondao.

...J‘I-.u

2. El acuerdo de aprobacidn definitiva, junto con sus normas urbanisticas, se publicardn para
su entrada en vigor en el Boletin Oficial de la Provincia. Cuando la aprobacidn definitiva sea
municipal, antes de su publicacidn, se remitird una copia digital del plan a la conselleria
competente en materia de ordenacidn del territorio y urbanismo pora su inscripcidn en el
Registro Autondmico de Instrumentos de Planeamiento Urbanistico.»

En definitiva, el tramite de la presente Modificacion a partir de la emision de la resolucion
de informe ambiental y teritorial estratégico por parte del msmo serd el siguiente: informacion
publica, por el plazo minimo de 45 dias. con anuncios en el Diori Oficial de ko Comunitat
Valenciana y en un periddico de informacion general; consulta con peficion de informes a los
organismos afectados: nuevo periodo de informacidn plblica por el plazo de 20 dias si se
infroducen cambios sustancioles como consecuencia de informes y alegociones, y
requerimiento, si procede, de un nuevo informe o drgano ambiental y teritorial; y oprobacion
definitiva por el Pleno del Ayuntamiento de la Vila Joiosa con la posterior remision a la
Conselleria de Territorio de una copia digital y la publicacion del acuerdo definifivo en el BOP.

3. OBJETO DE LA MODIFICACION

La finalidad principal de la Modificacién propuesta es la de permifir lo implantacion de
un uso comercial de fomanio medio y con dos plantas en ka parcela R-5 del ambito TH13 “La
Cala" del PGOU de la Vila Joiosa, lo que hace imprescindible gue disponga de un porcentaje
de ocupacion de parcela superior al permitido actualmente.

En relacién al uso, cabe sefalar que el uso pretendido es un wso admisible, por
encontramos en e denominado Mivel B (segun Plan General). el cual, permite desfinar la planta
baja a uso terciano y actividodes caolificadas 1 y 2. siendo compatible ompliar este uso a la
planta primera, con la Unica condicion de dotar.de acceso exclusivo directo e inmediato desde
via publica a dichos usos.

En lo ordenacion vigente en el Gmbito T-13 “La Calka", estan muy limitadas, hasta el
punto de hacer inviables, las posibilidades de implantacion de locales comerciales de tamarfio
medio [lo que se conoce como una mediana superficie comercial). con superficie de venta
entre 800 m? y 2.000 m?, como a confinuacion se justificard.

La dimension minima de parcela estd establecida en 800 m* y el porceniaje de
ocupacion de parcela para cualquiera de los usos permifidos es del 25%, quedando el restante
75% destinado a espacios Bores de uso privado. Con estas condiciones, se necesiton parcedas
con una superficie cuatro veces superior a la superficie requerida estictomente para el local
comercial, por ejemplo, para ka implantacién de un local comercial de 1.000 m?, se requieren
4,000 m? de parcela. Ademds, cabe sefialar gue no tiene relacion con ka actividad comercial e
destinar las fres cuartas partes de ko parcela a espacios libres privados. Estas limitaciones han
hecho inviable hasta el momento la implantacion de locales comerciales de distribucion
alimentara de tamafio medic en el dmbito analizodo, en el que existe una gran poblacion
residente, especiclmente en verano.

Para resolver estos problemas se propone, en primer lugar, adscribir la parcela R-5 al tipo
de ordenacién por Volumetria Especifica [VE). por permifir una mayor flexibilidad a ka hora de la
definicion de los pardmetros urbanisticos aplicalbles a la misma; y en segundo lugar, modificar
puntualmente la normativa vigente en la parceda, con el objetivo de ocomodar dicho cambio
de calificacion a la misma y facilitor la implantacién en condiciones épfimas del uso pretendido.
Ahora bien, esta modificacién se plantea con un alcance limitado. pues afecia tnicamente a
la citada parcela, dodo que no fiene senfide practico una modificacion generalzada de lo
normativa vigente de ocupacién de parcela para lo tolalidad del dmbito TH13 “La Cala", ya
que se encuentra edificado practicamente en su totoldad. Por el contrario, fiene sentido
urbanistico la concrecién de parGmetros individualizados en esta parcela no edificada para un
fin concreto, como es permitir en la misma la implantacion de un uso comercial que dote de un
suministro esencial a la gran poblacion residente en la zona, toda vez que no se modifica la
edificabiidad total. Al ser mas conveniente la conservacion de los parametros urbanisticos de
ocupacion de parcela del resto del dmbito, se redliza una definicion concreta (tanto grafica
como nomaliva) de los pardmetros urbanisticos de la edificacién a maferiolizor en esta
parceia, en vitud de su calificacidn como VE.

Una vez definido el objeto de la presente modificacién, la determinacion fundamental
que se altera es la ffocién de una ocupacion maxima de parcela, que pasa a definirse en el
plano B.1 Ordenacidn de volimenes en la parcela R-5, de la presente modificacion, en lugar de
la ocupacién mdaxima de parcela del 25% establecida por la normativa vigente. Asi mismo, se
establecen grafica y nomativamente unos refranqueos a calle y a lindes con parcela privada
de 3 m en planta baja (en ambos casos) y de é m para lo planta primera (Unicamente respecto
a los lindes con parcela privada).

Adicionalmente, cabe sefalar que se proponen ofras modificaciones de escaso calado,
las cuales se detfdllon y jusfifican en el apartado & posterior. Reiterar una vez mas que la
modificacién no afecta a la regulacion de los usos, ni de los aprovechamientos susceplibles de
implantarse en lo parcela.

Tal y como se ha sefalado con anterioridad, mediante el presente documento fambién
se define una ordenacitn de volimenes para la parceda R-3. a nivel de Estudio de Defolle, que
toma en consideracion bos nuewvos parametros edificatorios definidos en la presente MPRIL. En el
aparfado siguiente, se detalla la concrecion de los volimenes y lo edificabilidad en dicha
parcela.
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4. ORDENACION DE VOLUMENES DE LA PARCELA R-5

En el dmbito de suelo wbano THI3 "“La Cola”, el aprovechamiento objetivo
{edificabiidad)] de cada una de las parcelos que o inkegran estd regulaodo en el apartado & de
las Momnas Urbanisticas del Pian de Reforma interior de Mejora "M20 y T-13 La Cala-2" de la Vila
Joiosa, que manfiene el mismo cuadro recogido en la Disposicidon Adicional Primera de kas
Nomas Urbanisticas del Plan General como planeamiento asumido del Plan Parcial “La Cala™
original. En aplicacién del cuadro recogido en dicho apariado. la parcela R-5 fiene un indice
de Edificaobifdad Neta de 1,43 mic/m2.

En relacion a los usos susceptibles de materializarse en la parcela R-5, delbbe remarcarse
que el uso terciorio comercial es un uso permifido en la zona T3 “La Cala", al pemifirse en
dicha zona los usos de la edificacidn en MNivel b, seglin se describe dicho nivel en el Plan
General. Por tanto, lo edificabiidad de una parcela puede desfinarse al uso tercianio en planta
baoja (siendo compotible amplior este wso a la plonta primera), desfinando e resto a wso
residencial o turistico; o bien, puede destinarse foda lo edificabilidod al uso residencial o
turistico, incluyendo la planta baja.

Tal y como se ha seficlado con anterioridad, en el momento presente existe una
iniciafiva concrefa para implontar un local comercial destinodo o supemercado de
alimentacién en planta baja vy primera sobre lo parcela R-5. Por tanfo, resulia necesaria la
concrecion de la ordenacion de volimenes de la misma para permitir ka implanfacion de dicho
bocal comerciol de acuerdo a los nuevos pardmetros wibanisticos de ocupacidn de parcela y
separaciones a lindes, definidos en la presente modificacion.

Con cardcter previo, cabe sefialar que para la realizacion del presente documento se
ha realizado un levantamiento fopogrdfico de la parcela R-5, el cual se adjunta como plano A.3
Levantamiente topogrdfico de ko parcela RS (Escala 1/400), del que se desprende que la
superficie de ko misma osciende a 2.272.846 m?; por tanto, aplicando el indice de edificabilidad
nefa sefialado, se obliene una edificabilidad fotal de la parcela de 3.250,18 m?t.

La ordenocitn volumeétrica que se propone. con cardcter chentative y no vinculante
[pudiendo ser susceptible de ajuste en el Proyecto edificatorio que se presente para la solicitud
de licencia de obra, siempre que respete los refranqueos exdgidos], consiste en ubicar en planta
baja un local comercial, refranqueado cbligatoriomente 3 m respecto a la calle Marinada y la
Avenida Mariners de la Vilgjoiosa y dejar una separacién de 3 m (con cardcler de minimo)
respecto del inde con los parcelas colindantes 5-1 y M5b |ombas segin numeracion del
planeamiento vigente); el resto de la edificabilidad se concentra en vna planta por encima de
la baja, destinada de igual modo al uso tercianio, cuyos refranqueos serdn de 3 m respecto al
vial pibSco [por tanto, en el mismo plano de fachada que la planta baja) y los refranqueocs a
lindes de parcela privada serdn de & m.

Tomando en consideracion dichos retranqueos (sefialados en el plano B. 1. Ordenacion
de volimenes en la parcela R-5). se obfiene una edificabilidad told sobre rasante del local
comercial en planta boja de 1.728,34 m?, comespondientes a una ocupacidon en planfa de
igual cuantia, lo que supone una ocupacion del 76,04% de la parcela. Por encima de dicha
planta baja se ubicard uvna Unica planta terciaria, cuya edificabilidad asciende a 1.506.32 mAt.
Con la disposicion de volimenes descrita, la edificabilidad total de lo parcela R-5 asciende a
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Al respecto, cabe sefiglar que los retranquecs propuestos fienen el caracter de minimos
(excepto el refranqueo a vial piblico, que fiene cardcter obligatonio) y, por fanto, definen un
volumen maximo susceplible de matericlizarse, pudiendo ser éste menor, en funcién de las
necesidades reales del uso a implantar. En consecuencia, se admite gque la edificacion no
colmate las alineaciones de edificocion definidas en la parcela.

En definifiva, se propone una ordenacion volumeéfrica con cardcter de volumen maximo
[ definir los volimenes concretos en el momento en el que se solicite icencia de edificacion)
con un nimeno mdaximo de plontas igeal a 2 [plonta baja + 1) y una ocupacitn de parcela
definida en planos mediante la presente modificacion.

5. JUSTIFICACION DE LA MODIFICACION

Se desamollon en el presente apartado las razones que justifican ka modificacion
propuesta, especiamente desde el punio de vista del inferés pldblico. Esencialmente, se
propone modificar la regulacidn normativa vigente en un dmbito tras observarse gue impide ko
implantacidn de usos comerciales de cierto tomaio, imprescindibles para dotar de sumdnisiro
adecuado a la poblacidn residente.

Por ello, la presente Modificacion propone la posibilidod de destinar parte de la
edificabilidad residencial pemitida por el ploneamiento octual en edificabilidad del wso
terciaric comercial a ubicar en la planta bajo y primera. Por fanto, desde wna perspectiva
general, ko presente Modificacién viene a facilitar la implontfocion de actividodes econdmicas
que generan empleo y riqueza para la locolidad.

Tal y como se ha explicado anteriommente, la regulacién urbanistica vigente en el dmbito
TH13 "La Cala”™ ofrece dificultades para la implaniacidn de locales comerciales de tamafio
medio. Tratdndose de un sector de uso mayoritanio residencial o tuhstico, con un gran NOomMero
de wviviendas, resulta convenéente, para dar servicio a esta poblacién, el gue se puedan
implantar en el sector no sélo pequefios locales comerciales., sino facilitar también la
implantacidn de locales comerciales de tamafio medio, en especial, los destinados al suminisiro
de alimentos. De esta forma, se logra acercar un suminisiro de primera necesidad a un gran
nimero de residentes, que dispondrdn del mismo en un pegueio radio de accion, pudiendo
acudir a pie al local, evitando el uso del vehiculo de motor privado vy los desplozamientos hasta
el ceniro de la poblocién en donde se ubican. Este hecho tendrd, de por si, implicaciones
positivas para el medio ambiente y la movilidod, por cuanto favorecerd lo disminucion de la
congestion del tréfico y de la confaminacion, tanto acdstica, como atmostérica freduccion de
lo emisidn de gases contaminantes y de efecto invemadero a la atmdsfera), que producen
dichos vehicubos; ademds de suponer una oplimizacidn de los recursos econdmicos. En el coso
especifico de la parcela R-5. en la que se prevé una implantacién comercial de tamaio medio,
se une el hecho de su ubicocitn en uno posicion cenfrada dentro del ambito; lo gue, sin duda,
incrementand los beneficios medicambientales y econdmicos sefalados.

Pero el aspecto mdas relevante es que, en el contexto de crisis econdmica
madificacion propuesta facilitard la implontacion de actividades econdmicas generadoras de
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de servicios se denomina una mediana superficie, en lo que es nomal un horario de aperfura
extendido que representa un mayor indice de empleos por mefro cuadrado respecto a las
implontaciones de pequefios locales en planta baja. Es sencillo considerar que dificimente
puede haber hoy en dia un interés piblico mas importante que el de facilifar la creacién de
empleo a corfo pkazo y esta modificacion estd justamente orhentada a ello.

Ademds, con esta actuacion se estd favoreciendo el interés general de los cludadanos,
y mds directamente de los residentes en la zona, ol ampliar la gama de aclividodes comerciales
que pueden ofrecer servicios a kos habitantes de este Gmbito de la localidad y a los colindantes,
dotdndoles de un surninisiro esencial en condiciones de cercania.

Desde el punto de vista de ka ordenacién wbana, ka modificacion nomativa y la nueva
ordenacion de volimenes propuestas, no produce ninguna incidencia significafiva. El aumento
de la ocupacion de parcela supone exclusivamente la reduccion de espacios libres de parcela
de uso privado y, por el confraro, el incremento de los suelos de uso publico al figar un
refranqueo obligatoric de 3 m respecto a vial publico [oungque manteniendo la fitularidad
privada), respecto a la ordenacion vigente. Al respecto cabe recordar que dichos suelos no
fienen la consideracion de suelos dotacionales computables, siendo meros espacios libres
privados; en ningln caso, se reducen las dotaciones de zonas verdes del Gmbito, pues no se
afecta a la regulacién de los suelos publicos. Mas bien, en este senfido, se produce una mejora
en el estindar de ronos verdes de lo zona, por cuanto, parte de ko edificabilidod de uso
predominante residencial se desfina a edificablidad terciaria, por lo que aumenta el ratfio de
zonas verdes por habitante.

En relacion a la propuesta de edificar inicamente ka plonta baja y. en su caso, de la
primera, cabe sefalar que el objefivo que se pretende con esta medida es favorecer la
inmediata implantacion de este tipo de acfividades econdmicas, que dinamizon la economia y
favorecen la creacion de empleo estable. sin condicionara a la materializacion del resto de
usos susceplibles de implantacion y con cardcter independiente de la evolucion del mercado
inmobiliorio [residencial, turistico, etc.), oprovechando asi las oportunidades de inversion redales
que puedan surgir, lo gue, sin duda, agilizara dichas implantaciones.

Por ofro lado, la reduccién del nimero de plantas desde los 8 actuales hasta sélo 2, no
fiene ningin tipo de impacto negativo desde el punto de vista de la imogen o del paisaje
urbano de ka zona. Por el confraio, en el presente caso, en el que las parcelas del dmbito
disponen de fipologia de edificacion obierta y aislada en parcela. en un entomo con gran
heferogeneidad de volimenes [tomes de 28 plantas, edificios de 8 plantas, efc.), la ejecucion
de un nimero de plantos menor, Unicamente supone un mayor esponjamiento visual (menor
densidad edificatoria) ¥y una mayor apertura de visuales, especiolmente desde los edificios
cercanos que no veran impedidas sus vistas a larga distancia, fundomentalmente hacia el mar;
en consecuencia, no supone ningln tipo de perjuicio en cuanto al entomo consolidado, a
diferencia de lo gque ocumre en ofras tipologias o en ofros entomos urbanos, como por ejemplo
fipologia de manzana cerada en un entomo tipo ensanche, en kas que la no edificabilidad de
dichas plantas implicaria la visién de medianeras o la pérdida de una linea de comisa
homogénea.

En relacidn a la parcela 5-1 colindante por el sur con ka parcela R-5, e incluida a efectos
informativos en el dmbito de la presente modificacion, cabe sefialar que no se produce ningin
fipo de afeccidn negativa; por el contrario, la ordenacién propuesta en ambas parcebas
configura un enclave dotacional privado Sonitario asistencial y de suministro alimentarnio, cuyas
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actividades, en cierfa medida complementarias, generardn una snergia posifiva o que
permitird configurar un polo de atraccién bien sitvado [por sus condiciones de centralidad),
para los residentes del dmbito a los que dotard de una serie de servicios esenciales. En relacion
a la relacidon de volimenes propuestos en ambas parcelas, cabe sefalar que ambos son de
baja altura [con un mdximo de 3 plantas en el Sanitario Asistencial) y con refranqueos a viales
pUblicos idénficos, lo que dota al conjunto de homogeneidad y conhibuye a su mejor
integracién wbanistica, al establecer una continuidad visual enfre ombos volomenes y en el
ancho de aceras resultantes.

Por Oltimo. la presente actuacion cabe encuadrarda en el marco general de las
actuaciones de la Administracién destinadas a ko eliminacién de cargas administrativas con la
finalidad de fomentar ka inversion y el empleo.

6. DETERMINACIONES NORMATIVAS MODIFICADAS

Una wvezr analizados en los aparfados antericres el objeto y la justificacion de la
Modificaciéon, procede. en el presente aparfado, concretar exactomente cudles son las
determinaciones de ko ordenacién pormenorizoda vigente que resultan modificodas. En
concreto, s propone una nueva redaccién de aquelios aspectos de las Nomas Urbanisticas
aplicables del Plan de Reforma interior “M-20 y T-13 La Cala-2" que se consideran necesmmios
para faciitor ka implantacion del uso comercial de tamafio medio pretendido, manteniendo el
resto de determinaciones vigentes. A continuacion, se reproducen los arficulos de la nommativa
del PRI vigente afectados por la presente modificacion, indicando en color rojo los cambios
propuestas para mayor foclidad de lectura.,

La principal modificacion, tal y como se ha sefialado con anterioridad. es ka adscripcién
de ko parcela R-5 a la zona de ordenacién pormenarizada de tipologia Volumetria Especifica
VE: por fanto, resulta necesario modificar la redaccion del arficulo 2 Tipo de ordenacion, con el
objetivo de asignare la nueva calificacion.

Adicionaimente, puesto que la presente Modificacién de planeamiento. incorpora a
definicién grafica (a nivel de Esiudio de Detalle) y normativa precisa de aquellos parametros
urbanisticos especificos apiicables a ka parcela R-5, dicha adscripcion supone establacer como
regulacion prevdente la recogida en la propia modificacion y con cardcter subsidiario la del
Plan General.

En concreto, se establece graficamente en el plano B. 1 Crdenacion de voldmenes en ia
parceka R-5, la disposicién concreta de ka edificacion en la parcela, con sefiakamiento de los
refrangueos. tanto a vial poblico. como a lindes con parcela privada flo que implica una
determinoda ocupacion mdaxdima por parte de bo edificacién a nivel de planta baja). Por otfra
parte, en el plano B-2 Plantas y Alturas de la edificacion, se establece graficamente la definicion
de las plantas de ka edificacion, asi como ka aliura mddma de comisa.

En consecuencia, la nueva redaccion del arficulo 2 propueesta queda asit
2.- Tipo de Ordenacidn.

El tipo de ordenacidn es la de edificacidn abierta, segiin lo dispuesto en el :é-h‘mtu
normas del PGOU. l
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Las parcelas R2a y M20 se regulan por velumeiria especificn, segiin lo dispuesto en el arficulo
23 de las normas del PGOT.

La parcela RS se regula por volumetria especifica, segiin la ordenacidn grdfica v normativa
recogida en la Modificacién Puntual del PRI “M-20 y TI-13 La Cala-27 y de la Ordenacidn
Pormenorizada del PGOU: Parcela R-5 del dgmbito T1-13 “La Cala” y, en lo no previsio
especificamente por diche planeamiento, de forma subsidiaria poer lo dispuesto en el articulo 23
de las nermas del PGOL.

En relacidn ol pardmetro relative a la "Disposicién de la edificaocion en ko parcela™,
ademds del plano de ordenacion B.1 referido con anterionidad que sefala los refrangqueos de la
edificacidn (con carGcler obigatodo respecto a vial plblico y minimo respecto al resto de
lindes) e indica graficomente cual ha de ser ko disposicion de la edificacion en la parcela R-5, se
infroducen unas mafizaciones en la nomrativa que, fundaomentalmente, fienen relocidn con el
trafamiento de las superficies libres de parcela resultantes.

La regulacion vigente impone ka obligacién general de ajardinar un 30% de ko superficie
de la parcela, ka cual, fiene sentido para el caso de implantaciones de blogues residenciales de
escosa ocupacidn en planta, en kas que predomina el espacio libre de parcela y respecto al
cual procede dotar de un fratamiento verde para uso y disfrute de los residentes.

Sin embargo, en la nueva regulacion de la parcela R-5 la obligacion de ajardinar el 30%
de la superficie, carece de senfido: en primer lugaor porque resulta imposible maotericimente daor
cumplimiento al ser la ocupacidn de parcela resultante superior ol 70%. En segundo lugar,
porgue los espacios libres de edificocion resultan necesarios por cuestiones funcionales para &
uso comercial a implantar, béien sea para disponer en dichos espacios de las rampas para el
agoceceso ol aparcamiento subfemdneo de gron dimensidn necesario pora s comecto
funcionamiento, eilc. Asi pues, se matiza dicha regulacién aplicdndose la obligacidon de
gjordinor el 30% de su superficie, a la parte no ocupada por dichas ramp-as.

Por oiro lado, cabe seficlar que en la nueva regulacién propuesta para la parcela R-5, la
parte de dichos espacios libres recayenies a ks viales perimeirales, aun permoaneciendo de
dominio privado, serd de uso abierto al plblico, a diferencia de lo que ocume ahora, gue son de
dominio y uso privado. De esta forma, se amplio ka superficie de suelo de uso plblico global, lo
que, sin duda, supone una mejora de interés general. Dicho espacio de uso pdblico, no podra
ser cemado mediante vallado perimetral v se dotard de un fratamiento pavimentado vy, en su
cas0, con disposicidn de arieolodo en alcorque. En dichos espacios se podrdn ubicar las rampas
Yy escaleras que resulten necesarios para salvar los desniveles enire la acera perimetral y la
phanta baja comercial.

En consecuencia, ka nueva redaccitn del articulo 5 propuesta gueda asi:
5. Disposicion de la edificactdn en lo parcela:

En las manzanas de EA la edificacidn se refranqgueard como minimo 7 metros a via piblica y
linderos y como separacidn enire edificaciones dentro de la misma parcela habrd como minimo
14 meiros,

En las manzanas de VE se define en el correspondiente plano.
La longitud maxima de fachada no superard en ningiin case 120 metros.

La proyeccign de cada edificacidn en plania sobre una linea imaginaric poralela a la costa no
podrd superar una longitud de 50 metros. Exceptudndose de eso o aquellas edificaciones que
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sin superar o longitud mdxima de faochada, disminuyan en una tercera parte el nimero de
plantas mdximas previstas por las presentes normas.

El 30% de las superficies descubiertas deberdn esfar ajardinadas.

En la parcela R-5, se establece un retrangueo obligatorio de la edificacion en planta baja de 3
meitros respecto a la via piiblica, que tendrd la consideracidn de espacio libre de parcela de
titularidad privada y wso piblico; dicho espacio, que no podrd ser cerrado mediante vallado
perimetral exterior, se dotard de un tratamiento pavimentade ¥, en su case, con disposicidn de
arbolade en alcorgue. En dichos espacios se pedran ubicar las rampas v escaleras que resulten
necesarios para salvar los desniveles entre la acera perimetral y la planta baja comercial. Las
rampas de occeso y salida del aparcamiento subferrdnes de la cifada parcela podrdn ubicarse
en el espacio libre de parcela resultante de los retrangueos a lindes de parcela, aplicdndose o
obligacidn de ajardinar el 30% de su superficie a la parte no ocupada por dichas rampas.

S5e establece una regulacion grafica especifica (plano B-2 Planfas y Alturas de o
edificacién) para ka definicion de la olfura de comisa mdxima de la edificacidn. basada en el
establecimiento de una Unica cota de referencia para la totalidad de la parceta R-5, a partir de
la cual se mide dicha altura mdéedama v se establece la consideracion de plonta baja, planta
primera y planta sétano. B motivo radica en la necesidad de disponer de un Unico plano de uso
a nmivel de plania bajo en e que desamolior lo mediona superficie comercial, evitando
escalonamientos interiores que inviabilizanan funcionalmente dicho wso. Se ha adoptado como
cota de referencia la interseccién del nivel del pavimento del local con la acera perimetral.

De igual modo, tombién se indica en dicho plano la allura mddma de comisa
suscepfible de alcanzarse por la edificacion, medida desde la cola de referencia dnica de lka
parcela, que es de § m; dicha altura toma en consideracion los requisitas técnécos y funcionales
de la fipologia de mediana superficie comercial, en los que resulta necesario disponer de
mayores alturas libres interdores. La razdn eshiba en el emplec de mayores luces [distoncias)
enfre pilares, lo que da lugar a estructuras de mayor canto [altura), asi como la necesidad de
disponer de falsos techos amplios para lo ubicacidon de las instalaciones, especialmente de
climatizacion.

En relacion a las alturas mdxdmas edificables, la modificacion propuesta no establece la
obligatoriedad de colmatar la edificabiidad fotal de la parcela; en consecuendcia, serd posible
edificar cuoalquier ndmero de plantas enfre el minimo (planta baja Unica) y & mdadmo (planta
baja mds una); de igual manera, serd posible edificar cualguier disposicion volumétiica que
quede comprendida entre las alineaciones de refrangueos obligatorios a vial poblico y minimos
respecio al resto de Endes, sefoladas en los planos de ordenacion. Lo razdn estiba en que la
posibilidad de implantar esta fipologio de wo fercioio con cardcter inmediato [al respecto,
cabe recordar que existe una iniciafiva concreta propuesta por ka mercantil promotora de la
presente modificacién). con todo lo que ello implica en cuanbo a inversidn, generacidn de
empleo, etc., no puede condicionarse ni formal, ni econdomicamente, al desomollo de la

totalidad de plantas y/o de la edificabiidod previsios por el planeamiento con cordcter de

En consecuencia, o nueva redaccidn del articulo 7 propuesta queda asi:
T.- Altura mdxima edificable.
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Como altura minima se esiablece una menos de la indicada. Se odmite que la edificacién no
colmate las alineaciones de edificacidn definidas para la parcela R-5.

Las construcciones permitidas por encima de la altura edificable se definen en el articule 18 de
las normas urbanisticas del PGOU.

La ecupacién mdxima de parcela es del 25% para la EA, siendo la de la VE la gue s define en
el correspondiente plano,

En lao parcela R-5, la definicidn de las plantas de la edificacidn, asi como la altura mdxima de
lo edificacion se establece grdficamente en el plano B-2 Planfes y Alfuras de lo edificacidn, de
la Modificacidn Puntual del PRI "M-20 v TI-13 La Cala-2" ¥ de la Ordenacidn Pormenorizoada
del PGOU: Parcela B-5 del dmbito T1-13 "La Cala”, prevaleciendo esta definicion grdfica
frenfe a la rorma general.

7. ESTUDIOS QUE ACOMPANAN A LA MODIFICACION

Estudio de Integracion Paisajistica

Segin lo establecido en el art. 63.1 de la Ley 572014, de 25 de julio, de lo Generalitat, de
Ordenacion del Temitoro, Urbanismo y Paisgje, de la Comunitat Valenciona [(en adelante,
LOTUP):

wLos planes y programas se revisardn o modificordn por el procedimiento previsto para sn
aprobacidn o segiin se establezca en su normative especifica.»

Dicha Modificacion de Plan de Reforma Interior v de Plan General afecta dnicamente o
la ordenacion pormenorizada, y en lo gque o documentacidn se refiere es de aplicacidn el art.
39 de la LOTUP gue exige gue los planes de ordenacion pomenoizada incluirdn dentro de los
documentos informativas y justificativos & Estudio de Infegracidn Paisajistica 0. en su caso,
estudio de paisaje, conforme a lo establecido en los anexos | y Il de la ley. Por fanto. a tenor de
lo Ley se deduce la obfigatoriedad de incorporar un Estudio de Infegracion Paisajistica a la
Modificacion de Plan General que se ha propuesto.
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Sin embargo, teniendo en cuenta que se trata de una modificacion de planeamiento ce
un contenido muy limitado, kas determinaciones del Estudio de Integracion Paisajisfica deberan
adaptarse al contenido propio de la modificacidn propuesta. En fodo caso, estas cuestiones se

analizan en e EBstudio de Infegracidon Pabaojstico que se presenfa junto a la presente
Modificacion de planeamiento.

Estudio de Movilidad

En relacion o esta materia, se considera que no es necesario aporfar documentacidn
justificativa adicional con causa en la modificacion de las condiciones de la edificacion para la
implantacién del uso comercial propuesto, por las razones que a continuacion se sefalan.

En primer lugar, tal y como se ha justificado en el documento, la modificacion de
ploneamiento no supone incremento de lo edificobiidad total (por el confrario, supone una
peqguefia disminucion de ka misma), ni variacion de los usos susceptibles de implantarse en la
parcela R-5 en virtud del plan vigente. B hecho de desfinor una mayor proporcion de la
edificabilidod a bos usos terciarios en plonta bojo para la implantaciin de una mediana
superficie, no supone un incremento significativo en relacidn a las necesidades de movilidad de
un comercio de pequeno famano o del resto de wsos compatibles.

La implantacién terciana propuesta no sélo no genera ningin fipo de problemdatica
relacionada con la movilidad si no que, por el contrario, ayuda a mejorada globalmente al
fomentar los desplazomienios no motonizados [tanto o pie, como en bicicleta), en linea con los
objetivos sefalados en la Ley /2011, de 1 de abiil, de la Generalitat, de Movilidad, que fodao
administracidn poiblica debe promover,

En efecto, como se ha sefalado, uno de los objefivos perseguidos con la actuacidn es el
de posibilitar ko implantacidn de un supemercado de mediana superficie en la parcela, lo gue
pemitind acercar un suministro esencial ([como es el de alimentos) a un gran nimero de
poblacion residente en la zona. of que puedan acudir sin necesidad de uliizar el vehiculo
motorizedo privado. Este hecho, por si mismo, conlleva una sere de beneficios tanto desde el
punto de vista medioombiental, energético, como de opfimizacion de los recursos econdmicos.
Ademds, de esta manera fambién se confribuye a la reduccion de la congestidn de los centros
de los poblaciones |en donde se ubicon moyoritariomente dichos locoles), al reducir la
necesidad de desplararse hacia los mismos desde la periferia.

En cudlquier caso, se comsidera qgue el confenido propio de esta matenia deberd ser
objeto de andlisis en el momento en el gque se solicite la oporfuno Bcencia ambiendal de o
actividad o implaniar,

Estudio AcUstico

En la Comunidad Yalenciona la confaminacidén acdstica estd regulada por la Ley 772002
de Proteccion de la Confominocidn Aclstica, y ks comespondientes Decrefos que la
desamolan. En dicha Ley se hace referencia a los Condiciones aclsticas de las actividodes
comerciales, industiales y de servicios (arficulos 35-37). En su aorficulo 25, se establece
litercdlmente lo siguiente:

Articulo 25. Relacidn con los instrumentos de planeamiento urbanistico En hsgm;me_n&iﬁv__]
o idas en

planeamiento urbanistico deberd contemplarse la informacidn y las propuest %ﬁ)
los planes aciisficos municipales. En defecto de ésfos, los Enstrumenmsgep
urbanistice o terriforial incorporardn un estudio acisfico en su :imbit-ql de ﬂr@n
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medianfe la utilizacidn de modelos matemdticos predictivos gue permitan evaluor su tmpacio
actistico y adopiar las medidas adecuadas para su reduccidn.

Por lo que respecta a la materia acustica, cabe destacar que el municipio de La Vila
Joiosa dispone de un Plan Aclstico Municipal. aprobado por el pleno municipal el 19 de julio de
2012 [DOCV n® 6845, de 19 de sepliembre de 2012). Asi pues. en virtud del articulo reproducido,
no resulta necesario elaborar un Estudio Acustico especifico para el dmbito cbjefo de la
modiicacion de plan,

Como se ha citodo onteriomente, ka modificocidén de planeamiento no supone
incremento de la edificabilidad fotal, ni variacidn de los usos susceplibles de implantarse en la
parcela R-5 en vifud del plon vigente. B hecho de desfinar una mayor proporcion de la
edificabilidad a los usos terciarios en plonto bojo poro lo implantacion de una mediana
superficie, no supone un incremento significativo en relacién a lo contaminacidn acdstica de un
comercio de pequefio famaiio o del resto de usos compatibles. Dicho esto, a continuacion se
incompora la informacion exiraida del Documento de Sinfesis del PAM de la Vila Joiosa.

En relacidn a lo identfificacidn y evaluacidn de los fuentes de ido, se determina que los
niveles sonoros registrados en la Avda. dels Mariners de la Vila Joiosa, en ka zona de "La Caola",
alcanzan entre 45y 70 dB[A] en periodo diumo y 55-60 dB|A) en pericdo noctumo. El motivo que
se cita en dicho documento como causa para dlcanzar dichos niveles es el frafico de
autobuseas.

En relacion al andlisis de los locales comerciales con funcionamiento diumo [como es el
Caso que s ocupa), indica lo siguiente:

En este apartadoe se incluyen los comercios dedicados a achividades varios (supermercados,
fiendas,...) con funcionamiento diurne y los locales dedicados al ocio mocturno con
ambientacidn musical (bares, pubs,...)

Sobre los primeros, hay que indicar que no se han registrodo niveles de ruido gue alteren los
valores medides en su enforno, aunque st hay que sefialar algunas sitwaciones puntuales a
corregir, comeo aperturas y cierres de persianas que crean un impacte gue ocumenia los
percentiles (Las, Luywn) con la consiguiente molestia puntual y las actividades de carga y
descarga de mercancia que generan ruide por si mismas ¥ en ocasiones por la obsteculizacidn
del trdfico que originan.

En cuanto ol Programa de Actuacion que plantea, entre kas medidas especificas que
propone aplicar a cada actividad, por lo que se refiere al Comercio y al Ocio, establece:

Comercia ¥ ocio

Referentes a los locales diurnos, se recomienda el ordenamiento de los horarios de carga y
descargan, habilitande 2omas de aparcamiento destinados para ello, sdlo uiilizables en el
horario establecido, lo que no supondrio una pérdida de plazas de aparcamiento constanfe
pamﬁmunidpin.ddzmds,e!umdemedfashue eviten impactos durante las cargas y
descargas y la revision de los elementos que provocan la elevacion del nivel sonoro puntual en
el funcionamiento del comercio resultan imprescindibles para mejorar la situacidn aciistica del
entorno donde desarrollan su actividad.

Asi pues, cabe sefialar que este fipo de acfividades [supermercado). tal y como se ha

no suponen un incremento significativo de los niveles sonoros preexistentes, adoptando valores
muy smilares.
En definitiva, las conclusiones que se pueden extraer del andlisis del PAM son:

1. H nivel de wido pre-operacional en la Avda. dels Mariners de La Vila Joiosa, asume
volores medios en tomo alos 7.5 dB (A), oscllando enfre los 65 dB(A) de nivel minimo y 70 dB (A)
de nivel mdximo.

2. B nivel de mnido generaodo, en base a las mediciones realizodas de actividades
similares, se considera poco significativo en el contexto de los niveles sonoros preexisientes,
adoptando valores muy simiares a los obtenidos sin actividad.

3. Bl limite legalmente establecido para el uso terciario es de 65 dB, valor que se supera
ligeramente en la Avda. dels Mariners de La Vila Joiosa debido al trofico existente en lo
actualidod.

Por todo lo expuesto, no se considera necesanio la adopcidn de medidas comectoras, si
bien se proponen medidas preveniivas tendentes a permitir, por un lado ko implantacion de o
actividad, y por ofro, no generar afeccidn oiguna sobre los niveles de ruido pre-existentes. En
concreto, se propone:

a) Gorantinor el comecto aiskamiento de la maquinaria industial necesaria para el
desamollo de lo actividad.

b) Generar espacios de separacion enire la edificacion prevista y los usos residenciales-
turisticos exisfentes.

8. MODIFICACIONES DERIVADAS DEL TRAMITE DE EVALUACION
AMBIENTAL Y TERRITORIAL ESTRATEGICA

Se analizan en el presente apartado kas modificaciones derivadas de la resolucion del
informe ambiental y temitorial estratégico por el procedimiento simplificado relative a la
presente modificacidn de plan, de 20 de julio de 2016.

La modificacion principal consiste en el incremento del retranqueo de la edificacién o
viales piblicos, que pasa de los iniciales 2 m propuestos en la primera version, a 3 m en la
presente. De esta manera, tal y como exige la citoda resolucion, se propone un refrangqueo a
vial publico idéntico al de la parcela dotacional privada asistencial vbicada of sur de la parcela
R-5. logrando de este modo la continuidad viswal en el ancho de las aceras del conjunio.

La medificacidn del refrangueo a vial pdblico, o su vez, ha motivado la necesidod de
ajustar los refranqueos a indes con parcela privada, con el objefive de no minorar de forma
excesiva la superficie construida en planta baja. pasando a ser también de 3 m en plonta baja
y de & m en plonta primera. Adicionalmente, se esfablece la posibilidad de usar dichos espacios
de uso pliblico y filularidad privada recayentes a viales, para la ubicacion de los elementos tipo
rampa o escalera necesanios para sahvar los desniveles con la acera perimetral.

Finalmente, cabe sefalar que en tomo independiente se presenta para su framitacion

conjunta con la MPRI, el perfinente Estudio de Integracién Paisajisica, el cual, tgma en I
consideracion los nuevos refranqueos descritos y analiza de forma global ka intfegracidn de o L2 ]
propuesta en el paisaje urbano en el que se ubica. ﬂ

2L E

constatado en base a las mediciones realizaodas en locales similares por el PAM en el municipio,
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NORMAS URBANISTICAS 1 R

R-2a 20010

R-2b X

R-2c |

Se infroducen las siguientes modificaciones en las Momas Ubanisticas del Plan de R-3 Kovm

Reforma Interior “M20 y TI1 3 La Cala-2": R 2000

R-5 ]

; - R& Wil
2. T.l.pn de ﬂ]’dﬂmp R-T Wil
El tipo de ordenacidn es la de edificacidn abierta, segiin lo dispuesto en el articulo 22 de las R-8 Vi
normas del PGOLT. R-9 Wil
R-10 Wil

Las parcelas R2a y M20 se regulan por volumeiria especifica, segiin lo dispuesto en el articulo
23 de las normas del PGOU.

La parcela RS se regula por volumetria especifica, segiin la ordenocidn grdfica v normafiva
recogida en lo Modificacidn Puntual del PRI "M-20 y T1-13 La Cala-27 y de lo Ordenacidn
Pormenorizada del PGOU: Parcels R-5 del dmbite TI-13 “La Cala™ y, en lo no prewvisio
especificamente por dicho ploaneamiento, de forma subsidiaria por lo dispuesio en el articulo 23
de las normas del PGOT.

N
5. Disposicion de la edificacidn en la parcela:

En los manzanas de EA la edificacion se refrangueard como minimo 7 metros a via piblica y
linderos ¥ como separacidn entre edificaciones dentro de la misma parcela habrd como mirimo
14 metros.

En las manzanas de VE se define en el correspendiente plano,
La longitud mdxima de fachoda no superard en ningiin caso 120 metros.

La proyeccidn de cada edificacidn en planta sobre una linea imaginario paralela a la cosia no
podrd superar una longitud de 50 metros. Exceptudndose de eso o aguellas edificaciones que
sin superar la longitud mdxma de fochada, disminuyan en una fercera parie el nimero de
plantas mdximas previstas por las presentes normas.

El 30% de las superficies descubierias deberdn estar ajordinadas.

En lo parcela R-5, se establece un retrangueo obligatorio de la edificaciin en planta baja de 3
metros respecto a lo wa miblica, gue lendrd la consideracion de espacio libre de parcela de
titularidad privado y uso miblice; diche espacio, que no podrd ser cerrade mediante vallado
perimetral exterior, se dotord de un fratamienio povimentado y, en su caso, con disposicidon de
arbolado en alcorque. En dichos espacios se podrdn ubicar las rampas y escaleras que resulfen
necesarios para salvar los desniveles entre o acera perimetral y la planta baja comercial. Las
rampas de acceso ¥ salida del aparcamienfo subterrdneo de lo citada parcela podrdn ubicarse
en el espacio libre de parcela resultante de los retrangqueos a lindes de parcela, aplicdindose la
obligacidn de ajardinar el 30% de su superficie a la parte no ocupada por dichas rampas.

o
T.- Altura mdxima edificable.

NORMAS URBANISTICAS

Como altura minima se establece una menos de la indicada. Se admite gue la edificacién no
colmaie las alineaciones de edificaciin definidas para la parcela R-5.

Las construcciones permitidas por encima de la altura edificable se definen en el articulo 18 de
las normas urbanisticas del PGOU,

La ocupacion mdxama de parcela es del 25% para la EA, siendo la de la VE la que se define en
el correspondiente plano.

En la parcela R-5, la definicidn de los plantas de lo edificacidn, asi como la alfura mdama de
la edificacidn se establece graficamente en el plano B-2 Plantas y Alturas de la edificacidn, de
la Modificacion Puniual del PRT “M-20 y TI-13 Lo Cala-2" y de la Ordenacién Pormenorizada
del PGOU: Parcela R-5 del dmbito TI-13 “La Cala”, prevaleciendo esta definicidn grdfica
frente a la norma general.

Walencia, febrero de 2017
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MEMORIA INFORMATIVA

1. INTRODUCCION

Con cardcter prefiminor, debe hacerse un andlisis de la procedencia de incorporar un
Estudio de Integracién Paisajistica relative a la Modificacién Punfual del Pian de Reforma
intenor "M-20 y T-13 Lo Caolg-2" y de ka ordenacitn pomenorizada del Plan General de
Ordenacién Urbama de La Vika Joiosa [en adelante, MPRI). Se frata de una Modificacién de

Planeamiento, que incide en un dmbito muy concreto, como es una Unidad Urbana en suelo
whbano.

Segin lo establecido en el art. 3.1 de la Ley 52014, de 25 de julio, de la Generalitat,
de Ordenocidn del Temitosio, Udbanismo y Paisaje, de lo Comunitat Valenciana [en adelante,
LOTUP):

wLos planes y programas se revisardn o modificardn por el procedimiento previsto para su
aprobacidn o segiin se establezoa en su normativa especifica.»

Dicha Modificacidn de Planeomiento afecta dmicamente o lo ordenacion
pomenorizada, en concreto, a la modificacidn de la calificacidn urbanistica de la parcela R-
3. que pasa de “Edificacion Abierta" [en adelonte, EA)., a "Volumefria Especifica™ [en
adelante, VE] y la concrecion grdfica y nomativa de determinados pardmetros ubonisficos
especificos, con el objetivo de establecer una nueva regulacion gue permita la implantacion
de un wso esencial, como es el comercial de suministro de omentos, para dofar a lo
poblacion de los servicios necesanos.

En relacién a la documentacion a presentar es de aplicacion el art. 39 de la LOTUP
que exige que los planes de ordenacién pormenonizaoda deben incluir, dentro de los
documentos informativos y justificativos, un Estudio de Integracién Paisgjistica o, en su caso,
Estudio de Paisoje, conforme a lo establecido en los anexos | v | de dicha ley. Por fanto, a
tenor de la Ley se deduce ko obligotoriedad de incorporar el presente Estudio de Infegracidn
Paisaijistica o la Modificacidn de Planeomiento que se ha propuesto.

El contenido y las determinaciones del Estudio de Infegracidn Paisgjistico debendn
modularse en funcidn del alcance tan limitado que fiene la actuvacidn en cuanto a la
incidencio general en e paisgje. Por fonto, no se cumplimentordn fodas agquellas
determinaciones que no tengan virtvakdad en el supuesto concreto gue se desamolla, que
recordemos es la modificacién de la calificacidn wbanistica de la parcela R-5. y la

+ E-TT-205T2500

aLa informacidn que deberd contener el estudio de integracidn paisajites
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adaptard al tipo, escala y alcance de la actuacidn y al paisaje donde esfa se ubigues.

Con €l objetivo de mostrar el resulfado de la modificacidn nomativa propuesta y asi
poder analizar su infegracion paisgjisiica en e entomo, se ha definido lo ordenacion de
voldmenes que se proponen para lo denominado parcela B-5. al nivel de un Estudio de
Detdlle, concretando ko fomma en la gue se materializg la edificabilidad solbre ha misma.

Para redlizor el presente estudio de infegracion posaistica se analiza, dentro de las
posibles opciones que se pueden llevar a cabo en la parcela R-5 con la definicidn de
pardmetros establecida en lo modificacion de planeamiento que acomponia ol presente
documento, una ordenacidon de volimenes que agota la edificabilidod permitida en la
parcela objeto de estudio, De este modo se justifica que cualguier ofra ordenacion definida
a parlir de los pardmetros establecidos en la Medificacidn que no agole la edificobiidad,
resulta mas favonable desde el punto de vista del pasagje.

Por tanto, ko ordenacion de volimenes propuesta objeto de ondlisis tiene el cardcter
de orfenfativa, no siendo vinculante, definiéndose de forma definitiva en el momento en el
que se soliciten los oportunas Boencias de obras municipales.

2. DESCRIPCION DE LA ACTUACION

2.1. Antecedentes

El Municipio de La Vila Joiosa cuenia con un Plan General de Ordenacion Wribana [en
adelante, PGOU), que fue aprobado definitivamente por la Comisidon Temitorial de Urbanismo
de Alicante, en sesion celebrada el 7 de abr de 1999,

Anteriomnente, y de acuverdo con el planeamiento vigente en aquel momento, se
framité el Plan Parcial “La Cala”., que fue aprobado definitivamente por la Comision
Provincial de Wrbanismo de Alicante, en sesidn celebrada el 5 de moarzo de 1979, y rafificoda
su vigencia en todo el temitorio comprendido en el témino municipal de la Via Joiosa por
acverdo de la Comisidn Temitorial de Urbanismo de Alicante, en fecha 22 de junio de 1983,

El vigente PGOU incluyd deniro del suelo url-ono, con la calificacion TH3 "La Cala”, el
ambito del Plan Parcial “La Cala”, manteniendo las edificabiidades y pardmetros basicos de
la ordenacion pomenarizada del Plan Parcial, y aplicando para & resto de ks condiciones
de la edificacion las establecidas en el PGOL.

Posteriormente, se tramitd el oPlan de Reforma Inferor TF13 y M-20 “La Colo-2n, gue
fue aprobado definitivamente medionte acuerdo del Pleno celebrado en sesidén ondinaria de
fecha 17 de mayo de 2007, (BOP Aicante n® 151, de fecha 14 de agosto de 2007).

concrecién grafica y normativa de determinados pardmetros urbanisticos especificos, y todo En relacion a las Nomas Urbanbsticas vigentes, cabe seficlar que medichie Fleno gel 1
ol sin altencs & edieabidad. Ayuntamiento celebrado en sesidn ordinaria el 17 de mayo de 2012, se udnpfc el a |
de aprobocitn definifiva de o “"Modificacidn Puntual del PGOU respecio u; la I
En este senfido, debe remarcarse la prevision del Anexo |l de la LOTUP: reguladora de los condiciones de la edificacion” [BOP - Alicante n® 123, de EI'? de ju |!
2012}, aplicable a la presente modificacion. i |
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Por dlitimo, cabe resefiar que estd en tramite en la actualidad el “Estudio de Detalle
en la Unidad Udbona que confiene ba parcela dotacional privada sanitaio asistencias 5-1 del
PGOU de la Wia Joiosa”, colindante por el sur con lo parcela R-5 objeto del presente
documento a la cual incluye a efectos informafivos, sin proponer modificacion alguna de su
planeamiento vigente, Dicho instromento de planeamiento ha sido sometido ol rdmite de
Evaluacion Ambiental y Temitodal Estrotégica, finalizando con la emisén por parie de la
Comisidn de Evaluacion Ambiental, en sesion celebrada el 29 de felbrero de 2014, de Infomrme
Ambiental y Temitorial Estratégico fovorable en el procedimiento simplificado de evaluacion
ambiental y temtorial estratégica. A los efecios del presente del presente andlisis de
infegracion en el paisgje se consideran los volimenes propuestos en dicho instrumento de
planeamiento para la parcela colindante 5-1.

En conciusion, el planeamiento vigente actualmente en el Gmbito de suelo urbano T-
13, es el comespondiente al Plan de Reforma Interior TI-13 y M-20 "La Cala-2",

2.2. Descripcion del Plan

2.2.1. Localizacidn de la actuacicon

H dmbito de la MPRI que mofiva el presente Estudio de Integracién Paisajistica afecta
a la Unidad Wbona comprendida entre lo Avinguda Mariners de la Vila Joiosa, ka Calle
Marinada y el limite entre el Plan Parcial de Mejora n® 2 “Calbes i Afclaies” y el Plan de
Reforma Intesior “m20 y T3 La Cala-2". En concrefo, incluye dos parcelas, la parcela R-5 y la
5-1 ded dmbito de suelo urbano T3 “La Cala™.

2.2.2. Fases

El desamollo completo de la acluacidn propuesta se estructura en una Gnica fase de
edificacién. Se frota de la construccién de lo edificacion sitvada en la parcela privada RB-5
del ambito de suelo wbano T-13 “La Cala", y el acondicionamiento de los espacios libres
que la circundan. La edificacidn a construir se definird, con fodas sus caracterisicas, en el
comespondiente Proyecto de Edificacion.

Cornviene indicar que se han identificedo las fases relativas a la ejecucion fisica de la
actuacion, obvidndose aquellas ofras fases de planeamiento o gesfion urbanistica que no
fienen una incidencia directa, por si mismas, en ka fransfomnacidn del poisaje.

2.2.3. Caracteristicas generales de la actuacicon

A los efecios del andlisis paisojistico de o actuacidn basta decir que se trata de la
ordenacién de voldmenes de la parcela B-5, basada en la nueva calificacidn urbanistica y
los pardmetros wbanisticos estoblecidos en ko modificocidn de planeamiento a lo que
acompana.
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analizados en la MPRI y sdlo cobria resaltar los determinaciones gque puedan fener una
incidencia mds directa en el andlisis de la integracion paisajistica de la propuesta.

En el presenie caso, la Onica detemminacidn con incidencia en el poisaje es ko nueva
ordenacion de wvolimenes propuesta en la parcela para la implantacién de un local
comercial de tamaifio medio, La ordenacidon volumélinca que se propone consiste en ubicar
en planta bajo vn local comercial, retrangueado 3 m respecto a la colle Marinada vy la
Avenida Mariners de la Vilojoiosa y dejor una separacion de 3 m respecto del inde con los
parcelos colindaontes v wna planta por encima de lo bajo, destinada al mismo wso y
vinculada con este, cuyos refranguecs sendn de 3 m respecto al vial poblico [por foanto, en el

mismo plano de fachada que lo plania baja) y kos refranqueos a lindes de parcela privada
serdin de & m.

2.2.4. Documentacion grafica

Para el andliss de la nfegracion paisajistica de la propuesia, se ha elaborado una
documentacidn grafica especifica para el presente Estudio de Integrocién Pabajistica. Se
traba de unas imagenes en las que, por una parte, se realiza la simulacion de una posible
ordenacidén de voldmenes de la ordenacion actualmente vigente [pues no olvidemos gue ka
parceda R-5 est@ vacanie en el momento presente) y, por ofra, la figuracion volumética de
o propuesta objeto de estudio. Se agrupon de dos en dos y con el mismo punto de visto,
para foc#itar lo comparacion enfre el estado inicial y el final, y poder asi valorar la variacion
en cuanto a la imagen urbana con mofivo de la modificacién de plan propuesta.

Estas simulaciones viruales se realizan con el clcance, en cuanto a ko definicion de los
elementos, gue permite ko escala del planeamiento (no se han definido todavia kos Proyectos
de Edificacion). por lo gque no es paosible representar ni bas compasiciones de fachadas, nilos
acabados de materiales, ni ofros aspectos mds concretos de los volimenes edificados; pero,
se enfiende que la infegracidon paisajistica referida a un documento de plansamiendo
urbanistico —que no de un proyecto de edificacion- debe mitarse a la integracidn de la
volumetria general de ha ordenacidn urbanistico propuesta, sin enfrar en los detalles de sus
acabados finabes.

3. AMBITO DEL ESTUDIO Y CARACTERIZACION DEL PAISAJE

Tratdndose de una zona wurbana con wun alfo grado de consolidacion por la
edificacidn, y a efecios de analizar el paoisaje urbano, el drea de estudio se limita a la Unidad
Urbana anferiomente descrifa y o agquellos visuales desde los que pueda fener una
incidencia significativa en lo percepcion de la nueva ordenacion, en nuestro caso: Calle
Marinada, Calle LLevant y Avenida Mariners de la Vila Joicsa.

e e

que se ulilizan en el Anexo | y I de lo LOTUP, como Unidad de paisaje. Fuenca :{ia.u:‘i 0
Recurso Paisgjistico, se hard de ocuerdo con lo escalo de la actuacitn, ya
enconframos en un ambiente urbano vy referido o una unidad wbana incluida en v
urbana consolidada,

a
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4. ANALISIS DE LAS ALTERNATIVAS CONSIDERADAS

En el Documento inicial Estrafégico, que se presenta de fomma conjunta, se reclira el
andlisis de kas altemativas de planeamiento (incluyendo la denominada Alfemativa 0. o de
no actuacidn], justificandose la oltemativa finalmente escogida. En aros a o brevedaod
exposifiva, mos remitirnos ol apartado 4 de dicho documento.

Como ya se ha expuesto en el Documento Iniciol Estratégico, ko altemativa elegida
propone una nueva calificacidn wbanistica pora o parcela B-5 [que pasa a Volometria
Bpecifica VE) y define una ordenaciin de volimenes [a nivel de estudio de defalle) con el
objetivo de lograr en condiciones wibanisticas dplimas la implantacidn de un uso terciario
comercial de famafo medio en dicha parcela..

Por tanto, el dnico aspecto a comsiderar de la modificacién de planeamiento
propuesta con incidencia en el poisagle es el que afecia a lo ordenocion de woldmenes
susceptibles de matenalizarse en la parcela vacante R-5, establecida en dicha modificacién
de plan.

5. NORMAS Y ESTUDIOS DE CARACTER PAISAJISTICO DE
RANGO SUPERIOR

Bl Anexo Il de la LOTUP, en su apartado d), insta a que se indiguen las nommas, planes,
estudios y proyectos en ejecucion, asi como las normas, direchrices y criterios que le sean de
aplicacidn, y en especial, los paisajisticas y las determinaciones de los estudios de paisaje
que afecten al ambito de actuacion.

En esia matenia, v a los efectos del contenido del presente estudio, cabe mencionar
el Plan General de Ordenacidn Urdoana de la Vila Joiosa, que fue aprobado definifivamente
mediante la Comisidn Temitorial de Urbonismo de Alicante, en sesidn celebrada el 7 de abril
de 1999, y el Caltdlogo de bienes y espacios protegidos, aprobado definifivamente mediante
resolucion de la Conselleria de Urbanismo de fecha 25 de julio de 2003,

A efectos de su consideracion en el presente estudio, debe indicarse gue no existe un
Estudio de Paisaje del PGOU de la Vila Joiosa; por tanto, & presente Estudio de Integracidn
Paisqjistica constituye el instumento que recliza la caracterzacion y valoracién del Paisaje.
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MEMORIA JUSTIFICATIVA

6. ALCANCE Y CONTENIDO DEL ESTUDIO

El alcance y contenido del presente Estudio de Infegracidn Paisajistica (en adelanie,

EIf) se adaphta al tipo de proyecto y o poiksaie donde se ubica, tal como se sefala en el
Anexo ll de ba LOTUP,

B proyecto de referencia para el presente BEIP es la Modificacion Punituval del Plan de
Reforma inferior “M-20 y TH13 Lo Calg 2" y de ka ordenocion pormenonizada del Pian General
de Ordenacidn Urbana de La Vila Joiosa, junto of cual se presenta {en adelante MPRI]. Como
tal medificacion de ploneamiento urbanistico establece, en esencia, la ordenacion
vrbanistica pomenorizada del dmbito de actuacion: este instrumento fiene en cuenta, por
tanto, criterios de disefic urbano que integron lo ordenacion en la troma uwbana
preexistente. Por tanto, no procede volver o reiterar este andlisis en el BIP, sino que éste debe
abordorse desde crterios de andlisis drectomente relacionados con lo percepcion del
paisaje.

Por ofra parte, el paisaje en el que se enmarca la actuacidn es un paisaje nefamente
wibano. FPor tanto. se fotard de wverficar la infegrocidn de la propuesta en ese ambienie
NG,

Por Oltimo, conviene destacor cudl es ka findlidod de los Estudios de Integracion
Paoisajisfica, segin el aoportado b) del art. 6.4 de ko LOTUP: «los Estudies de Iniegracidn
Paisajistica, que valoran los efectos sobre el cardcter y la percepcidn del paisaje de planes no
sometidos a evaluacidn ambiental ¥ territorial esiratégica, asi como de proyectos ¥ actuaciones con
incidencio en el paisaje ¥ establecen medidas para evitar o mitigar los posibles efectos negafives,
conforme al Anexo IT de esta leyw.

7. AMBITO DEL ESTUDIO Y CARACTERIZACION DEL PAISAJE

B ambito de estudio, tal y como se ha sefialado, se centra en la la Unidad Wbana
comprendida enfre la Avinguda Mariners de la Vila Joiosa, la Calle Marinada y el limite entre
el Plan Parcial de Mejora n® 2 “Cales | Afalaies™ y el Plan de Reforma Interior "m20 y T3 La
Cale-2", v cborca aquedla parte del temitonio desde donde es wisible lg propuesta de
voldmenes resulionte de la aplicocidn de la nomativa modificada y se percibe
espacialmente como vna unidad. Se define o partir de consideraciones paisajisticas, visuales
y temitorales y de forma independiente de cualguier fipo de limite de naoturaglezo
administrativa, y debe abarcar las unidades de paisaje comprendidas total o parcialmente
en la cuenca visual de ka actuacion. Asi pues, tal y como se ha indicado anteriommente, el
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ambito se extiende a la Colle Marinada, la Calle Uevant v a la Avenida Mariners de ka Vila
Joiosa.

Lo delmitacion del ambito se basa en el concepto de cuenca visval gue se
establece en el apartado ¢2) del Anexo Il de la LOTUP: nfe enfenderd como cuenca visual
de la acfuacidn el temtonio desde el cual esto es visible, hasta una distanciao mdxima de 3.000
m, salvo excepcion justificada por las caracterisficas del femitorio o si se frafa de preservar
vistas que afecfen a recomidos escénicos o puntos singwaress. La cuenca visual, como se
representa en el plano C.2 relativo a los Unidades de Paoisaje, afecia a una Onica Unidad de
Paisaje, la cud, se analiza en el aportfado siguiente.

7.1. UNIDADES DE PAISAJE

La caracterzacidn de kas Unidades de Paisoje recogida en el apartado b} del Anexo |
de lo LOTUP fieme por objeto lo comprension y wvisuglizocién de bka estructurg y el
funcionamiento general del feriforio y ko diversidad paisajistico de cada une de los Gmibitos
del planreamiento temitonial.

Se establecen las Unidades de Paisgje como porciones del tenitorio coracterizadaos
por un conjunto de elementos que les proporcionan una imagen particular y las hacen
identificabdes o Onicas. Se consideran factores naturales y hurmanos teniendo en cuenta que
el pasaje presenta dinamicas que modelan su imagen, asi como fambién la histora v la
tradicidn cultural.

La cuenca viswal comespondiente a la Unidad Urbana objeto de estudio afecta a una
Unica Unidad de Paisgje, la cual, responde ol modelo de edificacion abierta. Es un entomo
urtbano caracterizado por edificacionss de bloques exentos de altura wariable [coexstiendo
tomes de 28 plantas, con edificios de 8 plantas, efc.) y escasa ocupacidn de suelo en parcelo
privada, lo que permite ba disposicidn de espacios libres y zonas giardinadas de uso privativo.
Presenta un olfo grado de consolidacion, siendo su uso caracteristico el residencial.

Otra caracteristica nofable es la disposicién de parte de ba edificobiidaod como uso
tercicrio en planta bajo. Esta opcidn se desarolla solore todo en aquellos violes estructurales
del enfomo, que se comesponden a su vez con los mas comerciales, y s desfinan en gran
medida a la hosteleria y al pequefio comercio. En dichos usos, se generan unos espacios de
expansion al aire libre vinculados a los mismos, en los espacios comprendidos entre la
afineacidn de calle y la cneacion de lo edificacidn.

B espacio piblco se desting en su mayoria o viario. B un paisgje dindmico. con
fuerte presencia de los edificaciones frente al peatdn, que & manifiesta COma un elemento
mas fragll dentro del conjunto. { ;

Vamos a realizar o confinvacion un andlisis del valor paisajisti
paisajistica y visual de la unidad de paisaje.

Fag. 1
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En primer lugar, procede determinar el valor de la unidad de paisaje en funcion de su
caracterzacion y de su visibilidad. En relacidn a la carocterizacion, diremos gque es una
unidad de paisaje que se comesponde con un enfomo wurbano folalmente consolidaodo,
caracterzodo por edificaciones de bloques exentos de elevada altura gue responden al
modelo de edificacion abierta, en la gque no exsten espoacios noturales o elementos del
patiimonio cultural reconocidos. Calificaremos cudlitativamente ka unidad conforme a un

nivel bajo.

En relocién a la visibilidod, dado el cardcter wbono de la vnidad de paiscije y su
alcance tan limitado en el paisaje, se imiton las visvales a puntos de observacién incluidos

denfro de la propia unidad de poisoje, que pemifen obtener vistas parciales de la misma.
Por ello, estableceremos un coeficiente de visibiidad dentro del infervalo intermedio.

Asi pues, tros el andlisis de lo caracterizacion y la visibilidad. la unidad de paisaje tiene
un vador paisajistico bajo.

-Fragilidad del paisaje.

En el presente gparfado, se procede a cnalizar el potencial de pérdida de volor
paisgjistico de lo unidad de poisoje debida a la modificacion del medio propuesta, con
respecto al estado en el gue se obiuvo la waloracion.

La Unidad de Pobsgje se caracteriza por un modelo de ciudad vertical en la gque el
planeamiento vigente establece ko regulacion de los refranqueos de la edificacion a cole o
indero, lo altura maima y la edificabiidod mdxima (como resultado de la aplicacion del
coeficiente de edificabilidad a la superficie de la parcela). A parir de estos pardmetros se
pemmite una cierta flexbilidod en cuanto a los voldmenes y lo proyeccidon en planta del
edificio. En consecuencia, con estas detemminaciones se genera un enfomo heterogéneo en
cuanto a la disposicién de volimenes edificatorios se refiere. Por fanto, se detemming que el

potencial de pérdida de walor paisajistico es muy bajo debido al alto grado de flexdbilidod de
la unidad.

-Fragilidod visual.

En el presente apartado, se procede a anolizar el potencial de la unidad de paisaje
para ccomodarse a una deferminada accion o proyecio atendiendo a la fraglidad del
paisgje y a las caractensticas de la accidn o proyecto segin el wolumen, forma, proporcion,
color, material, textura, reflejos y blogqueos de vistas a gue pueda dar lugar.

Como ya se ha expuesto en puntos anteriores, la unidad de paisaje se caractenza por
ser un entomo heterogéneo en cuanio a ko disposicidon voluméhica se refiere, con gran
presencia de edificaciones en alfura. Lo disposicion de los usos comerciales en planta baja y
los espocios de expansidn generados por dichos usos en los espoacios libres entre o
edificacion y la dlineacion de calle, definen una escala mas proxima al peatén con
diversidad de materiales, texturas, etc.. alejoda de la escala superior que definen los grandes
edificios en athura.
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dominada por las edificaciones en altuna,

Se ha incoporado una ficha gréfica de la Unidad de Paisaje en la que se determinan
las siguientes caroctersticas: la demominacion, ba descripcidn, el volor paisajistics, los
objetivos de caolidad y un reportaje fotografico.

7.2. RECURSOS PAISAJISTICOS

A efectos de su consideracion en el presente estudio, debe indicarse que no existen
elementos palimoniales afectados. Asi mismo, tampoco se identifican recursos paisajisticos
significativos por su interés ambiental o visual.

8. VALORACION DE LA INTEGRACION PAISAJISTICA

De conformidod con el apartado e) del Anexo I de lo LOTUP, da Valoraciin de la
Integracidn Poisajistica de une actuacidn analiza ¥ valora la capacided o fragilided de un paisaje
para acomoedar los cambios producidos por lo acfuacidn sin perder su valor o cardcler paisajistico
ni impedir la percepeicn de los recursos paisajisticoss.

La capacidad de vn paisaje de admitr cambios depende de ks caracteristicas de la
propia Unidad de Poiscie en lo que se encuadna vy de lo actuacién concreta que se
propone. Yamos a realizar a confinvacidn un andlisis pormenornizado de los posibles impachos
poisosticos exdstentes en la actualidad y de la sensibilidad del poisaje a los mismos.

- Identificacién de los impactos paisajisticos en la sitvacién actual.

En primer lugar, procede identificar y valorar los impacios paisaisticos gque provoca la
regulacion actual de ka parcela. entendiendo a los mismos como aguellas disposiciones que.
objetivamente, ofectan a los elementos de un poisoje o a los relociones entre los mismos.

La modificacidn de plan se realiza con el objetivo de pemnifir la implanfacién de un
local comercial que precisa una mayor ocupacion de parcela que la ooupacidn mdndma
actudimente permifida en el Gmbito de suelo T-13 “La Cala™. Para ello se propone modificar
la calficacion wbanistica actual de la parcela vy la concrecidén grdfica y nomativa de
detemminados parametros urbanisticos especificos emn la misma.

En particular, se propone en la parcela R-5 un local comerciol de tamofio medio de
dos plantas, refrongueado 3 m respecto a la calle Marinada v ka Avenida Mariners de la Vila
Joiosa, ¥ 3 m y ém respecto del Bnde con las parcelas colindantes en planta baja vy planta
primera respectivomente.

- Valoracién de la magnitud de los impactos paisajisticos. H =

En primer lugar, se considera que el impacto de la volumetia propuesta seria de @

puntual, puesto gue Unicomente se percibe desde dentro de la propia unidod de paisaje.
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De igual modo, s& considera que es un impacio simple, en el senfido de que
Unicamente afecta a un componente del paisaje. en el presente caso, a la imagen de los
volimenes edificatorios susceplibles de materializarse en una porcién de vna manzana en
refacion a los violes perimetrales.

La ordenacion de volimenes propuesta incrementa el porcentoje de ocupacidn de
parcela en planta baga y planta primena para pemity ka implantacidn de un local comercial
de fomafio medio pero, a suw vez, establece unos retrangueos que generan un espacio Bore
enire la adineacion de calle y la alineacion de la edificacion. Estos espacios se destinan a uso
piblico, con lo que la actuacidn coniribuye iguaimente a generar espacios de relacion enla
civdad a escala de peatdn, en confraposicion ol desamollo de usos residenciales en plania
boja y cemamientos de parcela en la alineacidn de calle que no generan este fipo de
retaciones en la civdad.

- Valoracion de la sensibilidad del paisaje.

En el presente oparfodo, se procede a analizor lo sensibiidod del poisaje a los
camibios, Bsta valoracion se realiza a escala locol, es decir. se considera el dmbito de ko
actuwacidn y su entomo mads inmediato.

Tal y como s& ha indicado en la memornia informativa, la unidad urbana analizada se
encuadra en vna Unidod de Paisgje caracterzada por un modelo de edificacidon abierfa
basada en blogues exentos y alfos. La regulacion que establece el planeamiento vigenie
pemuite un alio grado de fledbiidod en cuonto a lo proveccion en planta de kas
edificaciones que, dada lo heterogeneidad en ko maognited superficial de las parcelas,
genera un entomo heterogéneo en cuanto a la disposicion de volimenes edificatorios se
refiere. As mismo, ba flexdblidad en cuanto a la disposicidn del uso residencial en planta baja,
con el consiguiente ciere de la parcela en la alineacion de calle, o ko implanfocion del vso
tercianio en plonta baja. generando los espacios de expansidon de uso poblico mencionados,
confribuyen también a la heterogeneidad del enfomo.

La medificacién puntual de planeamiento gue mofiva el presente EIP, no plantea un
nuevo crecimiento urbano ni, por tanto, defimita un nuevo sector wribanistico; simplemente se
limita o estoblecer uno nueva calfificacién urbanistica de una parcela y a definir los
volimenes mdodmos suscepfibles de materializarse sobre la misma.

En definitiva, podemos concluir tras este andlisis que. en moateria de infegracion
paisajistica, o actuacidn propuesta mo fiene un impacto negativo sobre el poisoje
consolidado, integrandose perfeciomente en el entomo en el gue se enmarca. Mos
enconframos en una Unidod de Paoisgje que infegra perfectomente laos diferentes
disposiciones voluméfricas de las edificaciones y, de igual modo, un incremenio de
ccupacion de parcela a nivel de planta baja y planta primera como el propuesto.

9. VALORACION DE LA INTEGRACION VISUAL

De conformidad con e apartado ] del Anexo Il de ka LOTUP, «la Valoracion de la
Integracidn Visuaol de wno acluacidn analiza y valore la wsibilidod de lo actuwscidn, los vistas

MEMORIA, JUSTERICATIVA
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hacia el paisaje desde los principales punios de observacidn, los cambios Mh‘ A St

I Ly 2500w o S 002960 soler

mismas ¥ los efectos sobre la calidaed visual del paisafe existenten.

H impacto visual de ko acluacion sobre el paisagje dependera de la visibilidad de la
misma que, tal y como se ha seficbado. es baja ya gue dnicamente se percibind desde dentro
de la propia unidad de paisaje.

La Waloracidn de la Integracidn Visual se recliza a parfir de un Andlisis Visual del
ambito considerado, conforme al apartado c) del Anexo | de ka LOTUP. En este caso, se han
seleccionado 3 Puntos de Observacion para desamollar el andlisis, y para cada uno de ellos
se defermina bas siguientes coracteristicas: la colificacién como principal o secundario en
funcidn del nimero de observadores potenciales, de la distancia y la duracion de la vista; la
descripcidn de las Unidodes de Posoje v de los Recursos Paisgjisticos gue singularizan la vista,
con la determinacidn del coeficiente de visibilidod; un reportaje fofogrdfico que muestra el
campo de vision; y la descripcidn de la cuenca visval que obarca cada uno de los puntos.

B punto de observacién 1, en ka confluencia de la Calle Marinada y la Calle Lievant,
es un punfo de aproximacion a ka rona de actuacion; los puntos de observacion 2 y 3,
ambos en la Avenida Mariners de ka Vila Joiosa, como principal via de comunicacian, son
considerados como puntos de observacion dindmicos ya que definen secuencias de vistas.

En témminos generales. la composicion de vistas hacia el poisaje wbano no se
miodifica como consecuencia de la disposicidn volumétrica en la parcela R-5. Las visuales
mds significativas de esta escena urbana son las que se perciben desde la Avenida Mariners
de ko Vilo Joiosa, que se considera la prncipal vio de comunicacion y aproxmocion of
ambito de la modificacion. Las razones para tal consideracidn radican fundaomenialmente
en que es el vial de mayor dimensidn vy porgue conecia en su extremo norfe con la CV-747 y
ha N-332, y en su extrermo sur con ka Calle Tramuntana, que constituye el acceso a la Caola de
Finestrat. Se considera que es un punto de observoacion dindmico y no estatico, puesto que
define uno secuencia de vistas en su aproximacidén progresiva hacia el Gmibito. La duracidn
de la observacion desde este punio estard condicionada por lo velocidad media de
circulacidn siendo, en cualquier caso, unda duracidn fransitoria. B fipo de observador se
considera que no serd inicamente del fipo residente en el dmbito de ka modificacién, sino un
obsernvador en ifinenaric o de paso. Se considera gue es el punto de observacidon mas
importante dada la intensidad de réfico, en comparacién con el resto de viales perimetrales
del ambito, lo que implica una dalta frecuencia de vistas. Por fonto, se considera gue es el
punto de observacidn principad y de mayor sensibilidad paisajistica.

Las visuales desde wno y olro exiremo de lo Avenida Mariners de la Vila Joicsa
permiten apreciar el efecto positivo que supone la disposicidn de la edificacidn en la parcela
R-5. Se percibe asi uno visto de lo Avenida Mariners de la Vila Joiosa con blogques de
edificocion en ambos frentes, gque componen comectamente la seccion transversal de ka
calle como eje principd v dindmico en redacion a los que redean la parcela. Asi mismo, el
volumen destinado a uso comercial contibuye a generar un espacio visual acotado a nivel
de peatdn, gue favorece el mantenimiento de las actuales vistas hacia el maor de los edificios

cofindontes existentes de uso residencial y confribuye a crear un conjunto 'ﬁnlacinnul de——

fitularidad pdvada [junte con los woldmenes propuestos para ko mpﬁ:m’rucmn LN

dotacional sanitario asistencial en lo parcela §-1 colindante), de r:ﬂrc:c!eﬂshi:m wiolu
homogéneas. ‘

Pag. 3

| ‘_ud.‘ 'ﬁ

s

. .-%,HWHWT DE |
UIDSA

1 NISNE

I
lr



TAA

ESTUDIO DE INTEGRACION PAISAJSTICA

BELTRAN

Modificociin Punfual del PRI “M-20y T3 La Calo-2" y de ko Ordenacion Pomenorizoda del P.G.OWW.: Parcela R-5 ded dmbito T-13 “La Cala™ (La Via Joicsa)] - Febrero de 2017 - DOCUMENTO REFUNDIDO

Cira de las visuales gue cabria considerar es la vision del conjunto desde el eje de la
Calle Marinada, que constfifuye un eje a escalo de bamio. Se trata de una calle en la que
existen algunos locales comerciales y hosteleros a nivel de planta baja con espacios de
expansion al aire ibre gue sirven a dichos usos. En este entormo los edificios fienen menor
altura en relacion al vial principal. creando un entormo mas acorde con la escala del peatén.
En lo parcela R-5 se dispone el volumen de dos planta del local comercial retranqueado 3 m
respecio o lo dlineacidon de calle, destinando dicho espacio libre a uso publico,
confribuyendo de este modo a generar ese espacio visual acotado a nivel de peatdén que
presenta lo calle en su conjunto. B hecho de reducir hasta Onicamente dos plontas o
edificacion susceptible de materiaclizarse desde los 8 plontas permitidas en ko regulacion

vigente, favorece las visuales amplias por encima del nivel de planta primera desde los
edificios del entomo.

La duracion de ka observacion desde este difimo punto no estard condicionada por la
velocidad de circulacidn, considerandose de duracién media. B fipo de observador se
considera que ser@ del fipo residente en lo zona. Se considera que es un punto de
observacion secundario dada la bajo frecuencia de vistas. Por tanto, se considera que es un
punto de baja sensibilidad paisajistica.

También se adjunia o documento un plano que muestra un mapa de visibiidad del
ambito de actuacién a portir de los puntos de observacion. En él aparecen reflejadas las
zonas de mdxima visibiidad, las de visibilidad media. las de visiblidad baja vy las no visibles.
Para ello, se ha empleado una metodologio gque consiste en el rayado de la zona que es
visible desde cada uno de los punios de observacion definidos anteriormente. Alli donde hay
mds infensidad de color. la visiblidad es mayor, y o donde lo intensidad es menor, la
visibilidad es mas baja, legando al extremo de que los lugares a los que no Began las ineas
de color no son visibles desde los puntos de vista escogidos. Todo este estudio se ha hecho
considerando una vision a nivel de peatdn.

En definifiva, a partir del andlisis realizado, se concluye que la disposicidon volumétrica

propuesia en la parcela R-5 confribuye posifivamente en la calidad visual del paisaje ubano
analizado.

10. NORMATIVA DE INTEGRACION PAISAJISTICA

Como resultado de los andlisis desamollados en los apartados anteriores, se concluye
que no resulta necesario instrumentar unas Normas de Infegracion Paisajisticas especificas
para mitigar posibles impactos provocados por la modificacion normativa propuesta.

rinidn colegel

11. REPORTAJE FOTOGRAFICO PAISAJISTICO  |o o 00 200 SIS |

Punto de Observacion - 1

Punto de Observacion — 2
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Punto de Observacion -3
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PUNTO DE OBSERVACION N° 1

12. DOCUMENTACION GRAFICA

En el presente apariodo se inconporan las imagenes virtuales comespondientes a una
serie de penspectivas desde diversos puntos de vista, que reflejon, por una parle, la
simulacion comespondiente a la volumetia de la ordenacion actualmente vigente [y no
mateniclizada) y. por ofra. la nueva ordenacidn de voldmenes propuesta, en la parcela B-5
tormada en consideracion para lo realizacidon del presenfe estudio. A tal efecto se haon
elaborado fofomontojes con imdgenes reales del estado actual, sobre las que se ha
incorporado fanto la volumetria nicial como la modificada para, de este modo, poder
apreciar fidedignamente las caracteristioas del paisaje sobre el gue se achia.

Se presentan de dos en dos y desde el mismo punto de observacidn (el cual se sitbo a
la escala del peatdn a nivel de calle). para poder establecer con facilidad la comparativa
enfre ambas ordenaciones y poder verificar la mejora de la nueva ordenacidn.

En el plano C.3 "Punfos de Cbservacidn y Mapa de Visibilidod", se indica la ubicacidn
en planta de cada uno de los punios de observacion fomados en consideracidn para kg
reclizacion de las perspecfivas, asi como la cuenca visual comespondiente a cada uno de
ellos.

Posible ordenacion de volimenes segin propuesta de Modificacion del PGO
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13. CONCLUSIONES

Una vezr analirados v valorados los efecios de lo modificacion propuesia sobre el
paisaje uribano exdstente, tanto a nivel de impacto paisajistico, como visual, se concluye que
no se producen impacios o efectos negaofivos que hubieran de comegirse desde la optica del
andlisis poisojistico. Por el confrario, resulta evidenciaoda una clara mejora del paisaje ubano
debido ala infervencion propuesta.

En cuanto a los impactos visuales, & punto de observacion mds significativo de esta
escena wbana se sitba en ko Avenida Mariners de La Vila Joiosa, considerandose que la
actuacion se integra comectamente. En el ofro punto de observacion analizodo, sitvado en
la Colle Marinada, tampoco se produce ningdn impacto visval significativo.

Con todo lo expuesto anterioomente, se concluye que la actuacion propuesta se
inftegra paisgjisticamente en su entomo.

Valencia, febrero de 2017

/it
S

Alejandro Escribano Beliran
Arguitecto
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AR UNIDAD DE PAISAJE
FICHA GRAFICA DE LA UNIDAD DE PAISAJE Denominacién: EDIFICACION ABIERTA

Descripcion:

Unidad de Paisaje que responde al modelo de ciudad verfical. Es un entomo wbono
caraclerizado por edificaciones de blogques exentos de elevada altura y escasa
ocupacion de suelo, con disposicion de espacios libres y zonas gjardinadas en parcela
privada. Presenta un olfo grado de consclidacion, siendo el wso caracteristico
residencial. Disposicién de parte de la edificacion en planta baja con usos comerciales y
hosteleros, que se refranquean respecio a ko dlineacion de caolle generando unos
espacios de expansion al aire libre vinculados a dichos usos. B espacio piblico se destina
en suU mayora a viarno.

Valor paisajistico: bajo :;.?I;:;: de calidad: mejora del cardcter

Reportgje fologrdfico
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ANEXO II

FICHA GRAFICA DE LOS PUNTOS DE OBSERVACION
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PUNTO DE OBSERVACION 1

Clasificacion: secundario

Unidades de paisaje y recursos paisajisticos que singularizan la vista:

Unidad de paisaje que responde al modelo de civdad verfical. Enfomo urbano caracterizodo
por edificaciones de blogues exentos de elevada dalfwra con disposicidn de pate de la
edificabilidod en plonta bojo pora wsos comerciales y hosteleros. Vial de 16 mefros con
presencia de arbolado.,

Tipo de observador: residente Duracién de la observacién: media

Reportaje folografico

Cuenca visval
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PUNTO DE OBSERVACION 2

Clasificacién: principal

Unidades de paisaje y recursos paisajisticos que singularizan la vista:

Unidod de paisgje que responde ol modelo de civdod wertical. Entomo urbvano
caracterizodo por edificaciones de blogues exentos de elevada altura con disposicion

de parte de lo edificabilidad en ploanta baojo para wsos comerciales y hosteleros. Vicles
de 20 metros con presencio de arbolado.

Tipo de observador: turista Duracion de la observacion: media

Reportaje fotografico
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PUNTO DE OBSERVACION 3

Clasificacion: principal

Unidades de paisaje y recursos paisajisticos que singularizan la vista:

Unidod de paisgje que responde al modelo de ciudad vertical. Enfomo wbano
coracterizado por edificaciones de blogques exentos de elevado altura. Vicles de 20
metros con presencia de arbolado.

Tipo de observador: turista Duracién de la observacién: media

Reportaje fotogrdfico
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ESTUDIO DE INTEGRACION PAISAJISTICA
DE LA MODIFICACHIN PUNTUAL DEL PLAN DE REFORMA INTERIOR "M-20 Y
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ESTUDIO DE WDENM‘FMQEWHUW
Modificacitn Puntual del PRI “M-20y TH13 Lo Calo-2" y de la Ordenaciin Pormenonzoda del P.G.O.WU.: Parcela R-5 cel Gmipito TH13

1. INTRODUCCION

En cumplimiento del articulo 40, opartado 3. de la Ley 5/2014, de 25 de julio, de la
Generglitat, de Ordenacion del Temitorio. Urbanismo y Paisaje, de la Comunidad Valenciana
[en adelante. LOTUP), se incluye el presente Estudio de viabifidad econdmica y memornia de
Sostenibifidad Econémica como documento infegrante de lo Maodificacién Puntual del Pian
de Reforma Inferior “M-20 y T13 La Calo-2" y de la ordenacién pormenocrizada del Plan
General de Ordenacién Urbana: Parcela R-3 del ambita T-13 “La Cala" [La Vila Joiosa). En
concreto, en dicho articulo se establece textualmente |0 siguiente:

wLos planes parciales y los planes de reforma interior deberdn contener la siguiente
documentacién, con referencia a lo establecido en la seccidn IT anterior:

e

d) Estudio de Viabilidad Econdmica ¥ memoria de sostenibilidad econdmica, s no
estuvieran convenientemente defallados en el Plan General estructural..../..»

En la actudlidad, dicho andlisis resulta de obligado cumplimiento en todos los
instrumentos de ordenacion femitoral y wbanistica que se plonteen, en virtud de lo que
establece el arficulo 22 de la vigente Ley de Suelo estatal (Real Decreto Legisiafiva 72013,
de 30 de octubre, por el que se apruveba el texfo refundido de ko Ley de Suelo y
Rehabilitacién Urbano, en adelante, TR-LSRU), en el que se regula el documento especifico
denominado “Informe de Sostenibiidad Econdmica”. En lo que se refiere al contenido, se
estard a lo dispuesto en el apartado 4 del citado articulo, en el que se establece literalmente

o siguiente:

“y La documentacién de los instrumenios de ordenacién de las acluaciones de
transformacién urbanistica deberd incluir un informe o memoria de sostenibilidad
econdmica, en el que se ponderard, en particular, el impacto de la actuacién en las
Hndmdmﬁﬂimsafmmrmimphmﬂaﬁnydmmmﬂimmdehs
infraestructuras necesarias o lo puesta en marcha y la prestacion de los servicios
resultantes. asi como la suficiencia y adecuacidn del suelo destinado a usos productives”.

En el presente documento se describen las caracteristicas basicas de la actuacion,
seficlando que se frata de una modificacion urbanisfica gue mantiene practicamente
inalterada la edificabiidad total (dsminuyéndola ligeramente) y no afecta a la superficie
total de dolaciones publicas; todo ello en aras a justificar el nulo incremento que se produce
en relacion a las infroestructuras y servicios asociados respecto a la ordenacion actuaimente
vigente. Finalmente se concluira en el nulo impacto de la actuacion sobre las arcas publicas.

Al mismo tiempo se analizard ka viobilidad econdmica de ka modificacidon propuesta,
con el objetivo de justificar que la aprobacion de la misma garontizard la efectiva ejecucion
de la presente acluacion wibanistica, actualmente en framite.
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fecha 14 de ogosto de 2007). siendo el planeamiento vigente actual
suelo urbano TH13.

Por lo que respecta a la urbanizacion del ambito de suelo wbano T3 “La Cala",
cabe sefalor que se encuenfra en la actuoldad completamente whanizaodo ¥
practicomente consolidado al 100% por la edificacion. Asi, ko parcela R-5 [actualmente
vacante), ubicada en la confluencia de la calle Marinada con la Avda. del Mariners de la
via Joiosa, dispone de la condicion de solar.

En el siguiente apartado se describen las caracteristicas basicas del instrumento de
planeamiento gque da origen ol presente documento, haciendo especial hincapié en que se
frata de una Modificacién Punfual de Flon de Reforma Inferior y de ordenacion
pormenarizada del Plan General, en un ambito de suelo urbano consolidado, que se limita
exchusivamente a la concrecién de los parGmetros urbanisticos en el interior de la parcela R-5
de titvlaridad privada calificada como Edificacion Abierta [EA) y gue no tiene ningun fipo de
incidencia en la frama viaria, ni sobre ningdn suelo dotacional.

2. PLANEAMIENTO URBANISTICO ANALIZADO

B planeamiento ubanistico que da pie al presente “Estudio de Viabilidad 2condmica
y memoria de sosteniblidad econdmica”, tal y como se ha sefalado. es la Madificacidn
Puntual del Plan de Reforma Interior “M-20 y T-13 La Calg-2" y de lo ordenacion
pomenarizada del Plan General de Ovdenacidn Urbana: Parcela R-5 del éambifo T- 13 “La
Calo” (Lo Vila Joiosa), siendo su objeto principal la modificacion del fipo de ordenacion
asignado a la denominada “parcela R-57, con la finalidad de pemitir la implantacion de un
local comercial de tamano medio en ko misma, de dos planias y con una Mayor ocupacion
en planta baja gue la actualmente permitida por el ploneamiento vigente en dicha parcela.

Con tal finclidad se propone en primer lugar adscrbir la parcela R-5 al fipo de
ordenacién por Volumetia Especifica (VE): en segundo lugar, se propone modificar
puntualmente la nomafiva vigente en la parcela, concretando grafica y nomativomenie
determinados parametros urbanisticos especificos que resulfan necesarios para la
implantacion en condiciones Gplimas del uso terciario de tamafno medio pretendido, tales
como lka ocupacion en planta, refranqueos a lindes, la definicién de las planias de la
edificacion [que pasan de 8 a 2). las alturas de la edificacion, etc. Rnalmente, incorpora la
documentacién necesaria para definir, a nivel de Estudio de Detalle, la nueva ordenacion de
volimenes propuesta. Todo ello, segun se detalla pormencrizadamente en la memona y
planos de dicha Modificacion, a los cuales nos remifimos en aras a la brevedod expositiva.

La modificacion propuesta no fiene incidencia sobre los usos susceplibles de
materiglizarse en lo parcela R-5. puesto que el uso pretendido es un wso admisivle por
enconframos en el denominado Mivel B [segin Plan General), el cual, permite desfinar la
planta baja a uso terciario, siendo compatible ampliar este uso a la planta primera. De igual

En este punto, conviene recordar que el uPlan de Reforma inferior M20 y T-13 La Cala modo, tampoco supone alferacion de los aprovechoamientos urbanisticos su pr—
2». objeto de la presente madificacién fue definitivamente aprobado mediante acuerdo del materalizarse en la parcela, por el conirano, impca una pequefa reduccion de Iﬁrh-}
Pleno celebrado en sesion ordinaria de fecha 17 de mayo de 2007, [BOP Alicante n® 161, de edificabdad total de la misma en relacion al ploneamiento actual. l @
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Fnalmente cabe destacar que ko modificacion Unicamente incide sobre terenos de
fitularidad privada, no afectondo a ningun fipo de suelo dotacional piblico, por lo que se
mantienen inalteradas las superficies dotacionales determinados por el planeamiento
actualmente vigente. No obstante lo anterior, cabe sefialar que se establece en dicha
parcela un refranquec minimo de la edificacion en plonta bajo de 3 m respecto a via
publica, que tendrd la consideracion de espacio lore de parcela de titularidod privada y de
uso publico; dicho espacio, que no podrd ser cemado mediante vallodo perimetral exterior,
se dotard de un tratamiento pavimentado y, en su caso, con disposicion de arbolado en
abcorgue. En dichos espacios se podran ubicar las rampas y escaleras que resulten necesanos
para salvar los desniveles enire la acera perimetral y la planta baja comercial. En cuabquier
caso. el coste del tratamiento que finalmente se ejecute en diches espacios serd O cargo
exclusivamente del promotor de ko edificacion de la parcela, tal y como se detolo en el
apariado siguiente.

3. ANALISIS ECONOMICO

Tal y como se ha puesto de manifiesto en el aparfado precedente, la Modificacion
Puntual de Plan de Reforma Interior y de la ordenacion pormenorizoda del Plan General,
define con precision en el ambito de la parceda R-5 los volimenes edificotoiios concretos a
matesializar: esto es debido o que sobre la misma existe una iniciativa real a cargo del
promotor de la actuacién, la mercantil Consum, 5.C.V.. con un compromiso de inversion
importante, con el objefivo de implantar un supermercado de alimentacién de su red de
locales comerciales. La ejecucion de este proyecto supondrd, de por si, un incremento en los
ingresos municipales via tasas e impuesios municipales, tales como el Impuesto sobre
Construcciones, Instalaciones y Obras [ICIO). el Impuesto de Bienes Inmuebles (IBl), etc.

Ademds la construccion de un supermmercado de este fipo supone un revulsivo
econémico de gran importancia para el dmbito en el que se implanta, ya que conlleva la
generacion de una gran canfidad de empleos y servicios inducidos en las proxmidades. En
relacién a lo determinacion de los empleos que se generardn por la actuacion, cabe sefalor
que el desamollo de una mediona superficie comercial como la que s= propone, en la que es
nomal un horario de aperfura extendido, representa un mayor indice de empleos por meo
cuadrado en relacion a las implantaciones de pequefios locales en planta baja. Asi pues, un
local de estas caracteristicas beneficiard a un gran nimero de fomilios generando puestos
de trabajo directos, si bien, también supondrd la generacion de empleos indirectos, alos que
habréd que afiadir la activacion del Grea comercial y de servicios de la zona, Todo ello,
supondra un incremento de la actividod econémica del entomo y. consiguientemente, una
mayor recaudacién para las haciendas publicas via impuestos, tanto directos, como
indirectos.

Por ofra parte. la modificacién propone destinar parte de la edificabiidad residencial
permifida por el planeamiento actud o edificabilidad de uso terciario comerciol a ubicar en
planta baja y primera. Por tanto, desde una perspectiva general, la medificacion viene a
facilitar la implantacién de actividaodes econdmicas que generan empleo y rigueza para la
localidad y garantiza la suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos productivos.

En relacién a la realizacion de las obras de wbanizacion comespondientes al suelo de
fitularidad privada y uso piblico, comespondiente al refranqueo de 3 mefros respecto a viales

LR ] =
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los solares, por ko que no es necesaria prevision econdmica alguna adicional por parfe della
administracion derivada de dichos obras.

Comesponde fincimente analizor el impacto del desarmollo de la actuacion en los
costes de mantenimiento de bas infraestructuras y servicios de nueva creacion. Como se ha
dicho. la Modificacion Puntual de Plan de Reforma Interior y de la ordenacion
pormenoizada del Plon General no supone modificacion alguna de los usos, ni de las
edificabilidades vigentes recogidos en el Plan General y su dmbito afecta exclusivamente a
terenos de fitularidad privada. En consecuencia, no fiene incidencia scbre temenos
calificados como dotacionales publicos. manteniéndose inalterada la superficie de los
mismos fomada en consideracion por dicho planeamienfo general y, en consecuencia, ya
asumidas denfro de sus costes de mantenimiento. Al respecto. volver a reiterar gue se frata
de un suelo urbano ordenado con planeamiento vigente, el cual, define los suelos publicos
perimetrales de la manzana objete de ko Modificacion. En definitiva. por este concepio no
habra ningdn fipo de incremento de gastos con cargo o las arcas publicas con mofivo de la
aprobacitn de la modificacion analizada.

Del andlisis realizado se concluye, por una parte, que en el dmbito de la Modificacién
Puntual del Plan de Reforma Inferior “M-20 y Ti-13 La Cala-2" y de la ordenacidn
pormenorizada del Plan General de Ordenacién Urbana: Parcela R-5 del ambifo T-13 “La
Cala” (La Vila Joiosa), no existird incremento de costes de mantenimiento de infraestructuras
o servicios y si un mayor ingreso fiscal por la efectiva materializacién de la edificabilidad de
la parcela R-5 (construccién de un supermercado de alimentacion), ademdas de ingresos
adicionales por el efecto econémico inducido de esta operacién. En efecto, al no producirse
variacién alguna en los espacios piblices de fitularidad publica definidos en el planeamiento
vigente, no existird incremento econdémico de ninglin fipo derivado del presente
planeamiento. En consecuencia, el desarollo de la actuacién no sélo no supone un perjuicio
econdmico para la Adminisiracién local, sino que ésta se verd beneficiada, puesto que al
nulo incremento de los gastos comientes, habrd que unir un importante incremento de los
ingresos comienfes.

En conclusién, por parte de la administracién local, no serd en absoluto necesario
reglizar ningin tipo de previsibn de consignacién presupuestaria adicional como
consecuencia de la Modificacién Puntual del Plan de Reforma Inferior “M-20 y Ti-13 La Cala-
2" y de la ordenacién pormencrizada del Plan General de Ordenacién Urbana: Parceda R-5
del édmbifo T1-13 “La Cala” (La Vila Joiosa) presentada. Por el confrario, el desarcllo de la
actuacién generard un incremento de ingresos fiscales y la creacién de nuevos puestos de
trabajo, de la que se deriva un beneficio de conjunto, tanto para las zonas colindantes, como
pora el resto del términe municipal.

Valencia, Febrero de 2017
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