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1.1.- CONSIDERACIONES PREVIAS.
1.1.1.- Iniciativa.

El presente documento de modificacion puntual del sector PP-1 es de iniciativa
municipal, habiendo sido formulado por el presente equipo redactor a instancias de la
empresa ALEXIA GESTION INTRA PACTUM, S.L., con C.I.F B- B87615340, y con
domicilio, a efectos de notificaciones, en Calle Las Norias 80, 2H, 28221,
Majadahonda, Madrid. Esta entidad es propietaria de la parcela con referencia
catastral 6482802YH4668S0001LE, coincidente con la parcela denominada M13b del
PP-1 “Cales i Atalaies” del PGOU de La Vila Joiosa.

La situacion juridico-urbanistica que seguidamente se describird impide que, en la
actualidad, esta mercantil pueda materializar el aprovechamiento urbanistico
patrimonializado en virtud de instrumentos de gestion urbanistica aprobados por el
Ayuntamiento de La Vila Joiosa. Por esta razén, y con el fin de colaborar para resolver
este problema, ha encargado la redacciéon del presente instrumento de planeamiento,
que se pone a disposicion del Ayuntamiento al amparo de lo dispuesto en el articulo
12 y concordantes del Real Decreto Legislativo 7/2015, por el que se aprueba el Texto
Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana (TRLSRU), para su impulso y
tramitacién municipal.

1.1.2.- Antecedentes y contexto.

Para poder contextualizar y entender la necesidad y justificacion del presente borrador
de maodificacién puntual, resulta aconsejable conocer los siguientes antecedentes:

a) El Acuerdo de programacién del sector “Cales i Atalaies” fue adoptado en
diciembre de 1997 una vez ya entrada en vigor la Ley 6/1994, Reguladora de la
Actividad Urbanistica, LRAU, y estando todavia vigente el Plan General de
1980, pero ya en redaccion el nuevo PG que se aprobaria en 1999. Como
parte integrante del PAI se aprobd un planeamiento parcial que modificaba en
parte otro anterior, de 1989 y, el correspondiente proyecto de reparcelacion.

b) En abril de 1999 se aprobd el Plan General vigente en la actualidad, en el que,
para el ambito que nos ocupa, se recoge el planeamiento aprobado en
diciembre de 1997, con ciertas alteraciones en cuanto a zonificacion
necesarias para encajar su ordenacion en el contexto de las directrices de
caracter estructural del planeamiento general municipal.

c) Posteriormente, se produjo la aprobacién de varias modificaciones del
planeamiento parcial, a través de planes parciales de mejora (PPM-1y PPM-2),
cuyo objeto principal era ajustar la ordenacién a las exigencias normativas de
cumplimiento de estandares minimos dotacionales.

d) Por otro lado, también se aprob6 un Plan de Reforma Interior para posibilitar la
construccion de un hotel en la parcela “m19bc1”. El citado PRI fue aprobado
durante la vigencia del PPM-2 en desarrollo de la prevision normativa
contemplada en el Plan General referente a bonificacion hotelera.
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e) En base a los planeamientos sefialados anteriormente fueron otorgadas
licencias para las edificaciones hoy existentes en el ambito, habiéndose
alcanzado un muy alto grado de ocupacion.

f) Tras varios avatares judiciales, finalmente mediante sentencia num. 435/2016,
de 25 de febrero, del Tribunal Supremo, sala de lo contencioso administrativo,
seccién quinta, se fallo6 que no habia lugar al Recurso de Casaci6on num.
2510/2014 formulado por la Generalidad Valenciana y el Ayuntamiento contra
la sentencia nium. 410/2014, del Tribunal Superior de Justicia de la Comunidad
Valenciana, que declaraba nulos y dejaba sin efectos los acuerdos de
aprobacion municipal y autonémica del Plan Parcial de Mejora 2 del sector de

suelo urbanizable “PP-1", “Cales i Atalaies”.

g) Las obras de urbanizacion fueron ejecutadas conforme al Proyecto de
Urbanizacion aprobado por el Ayuntamiento en fecha 7 de noviembre de 2000,
hoy recibidas por el ayuntamiento y en uso publico. En cuanto a las parcelas
lucrativas, se encuentra construida casi la totalidad de la edificabilidad
residencial y terciaria que se prevé en dicho ambito.

1.1.3.- Situacién actual del ambito objeto de modificacion de
planeamiento.

La situacién actual de este ambito, fisicamente, es la que se describe en las siguientes
imagenes:
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Figura n° 1. Imagenes aéreas obtenida de Google Maps en el que se observa el alto grado de
consolidacion del Sector PP-1.

El planeamiento anulado modificaba sustancialmente la ordenacion inicial en cuanto a
trazado de calles y a la disposicién de parcelas lucrativas privadas que ya han sido
construidas. Por tanto, resulta necesario fijar una ordenacion urbanistica del ambito
acorde con la realidad ejecutado conforme a instrumentos urbanisticos aprobados por
la administracion.

En la siguiente secuencia de imagenes vemos mas clara la problemética que se
pretende resolver:

a) Un Plan Parcial de Mejora aprobado en 2003.

b) Una urbanizacion que se ejecuta y edifica siguiendo las pautas de este Plan
Parcial.

¢) Resoluciones judiciales que anulan el Plan Parcial de Mejora.

d) Ordenacién del Plan General de 1999 que “revive” tras la nulidad del Plan
Parcial de 2003 y que es incompatible con la “realidad” ejecutada y edificada.
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Plan Parcial de 2003, anulado en 2014

Urbanizacién ejecutada
conforme a Plan Parcial
2003

Ordenacién de Plan General de 1999
(ademas de PATIVEL) resucitada desde
2014, e incompatible con la “realidad”

ejecutada y edificada
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1.2.- DETERMINACIONES DEL PLANEAMIENTO URBANISTICO Y
TERRITORIAL VIGENTE.

Para determinar el planeamiento vigente al momento de formular el presente
instrumento de planeamiento, y anulados los planes parciales de mejora PPM-1 y
PPM-2, procede remitirse al Plan General vigente. El Plan General vigente ordena
pormenorizadamente el sector en 1999 y le asigna una serie de determinaciones
urbanisticas. No obstante, el &mbito del sector ha sido afectado con posterioridad por
otros instrumentos urbanisticos (PRI de la manzana M9bcl) y territoriales (PATIVEL)
que no estan condicionados por las sentencias citadas y alteran parcialmente su
ordenacion.

Seguidamente, pues, exponemos las principales determinaciones de este conjunto de
instrumentos que conforman el planeamiento vigente aplicable en el ambito del sector.

1.2.1.- Plan General de Ordenacién Urbana de la Vila Joiosa aprobado en
fecha 7 abril de 1999.

El Plan General ordena pormenorizadamente el Sector PP 1/1 y establece su ficha de
planeamiento y gestion. A continuaciéon se reproduce imagen con la zonificacion:

Copia electrénica auténtica de documento papel - CSV: 13072662051441605465

Figura n° 2. -Ordenacion vigente en el ambito PP-1 (PG 1999)

EqUipO redactor: RAFAEL BALLESTER CECILIA, ABOGADO URBANISTA _ PEREZ SEGURA ASOCIADOS __JOSE RAMON GARCIA PASTOR, ICCP _ CAINUR, S.L. 1 0




é
ald H
X cnlNuUr
PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE LA VILA JOIOSA PEREZ SEGURA

BORRADOR DE MODIFICACION PUNTUAL DEL AMBITO PP-1 “CALES | ATALAIES”

Memoria Informativa, Descriptiva y Justificativa

Esta ordenacion, no obstante, fue modificada por los instrumentos que a continuacién
se describen.

1.2.2.- Plan de Reforma Interior parcela “M19bc1”.

De otro lado, para la parcela denominada M19bcl (en el PG vigente estaria formada
por parte de la M12, M13, M15 y espacio SRD) situada en el extremo oeste del &mbito
del PP-1, el planeamiento vigente aplicable es el Plan de Reforma Interior que se
tramité y aprobé para posibilitar la construccién de un hotel en la referida parcela vy, al
no haber sido anulado, la ordenacion fijada por el mismo permanece inalterable. El
citado PRI fue aprobado durante la vigencia del PPM-2 en desarrollo de la prevision
normativa contemplada en el Plan General referente a bonificacion hotelera y su
ordenacion.

Figura n° 3. -Ordenacién vigente en la parcela denominada M19bcl del PP-1, segin PRI.

Los terrenos objeto del PRI estaban desarrollados urbanisticamente conforme al
PPM2 del Sector PP-1 “Cales i Atalaies”.

1.2.3.- Plan de Accién Territorial de la Infraestructura Verde del Litoral de
la Comunitat Valenciana.

Otra de las afecciones que ha tenido el &mbito del Sector PP-1 se produce con la
aprobacion del Plan de Accion Territorial de la Infraestructura Verde del Litoral de la
Comunitat Valenciana (en adelante PATIVEL), aprobado por la Conselleria
competente en materia de ordenacion del territorio. Este instrumento territorial modifica
directamente el Plan General de La Vila Joiosa en varias de sus determinaciones
graficas, afectando a la ordenacion de los sectores 1, 30 y 31.
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En lo que se refiere al Sector PP-1, que es el que nos ocupa en el presente
documento, el PATIVEL dispone que una importante superficie clasificada inicialmente
como urbanizable, incluida en el ambito del sector, con la consideracién de suelo
dotacional, y de propiedad publica, se clasifique como Suelo No Urbanizable
Protegido, con una doble consideracion:

a) Suelo Tipo 1, de Proteccion Litoral (primera franja de 500 metros desde el
litoral).

b) Suelo Tipo 2, de Refuerzo del Litoral (segunda franja de 500 metros desde el
litoral).

En la siguiente imagen se reproduce uno de los planos de ordenacion de este
PATIVEL:

Leyenda
ENP Sue ales de prote wm Dominio Publico Maritimo-Terrestre [DPMT) == Zona de Servidumbre de Transito
EPTE 1
Il Litoral 1. 5.

[7 Litoral 2 elos no urbanizables de refuerzo del litora

w= Zona de Servidumbre DPMT

== Ribera del mar

Cala de Finestrat

LIC Serra
Gelada

Q

Figura n° 4. -Ordenacion del PATIVEL en el entorno del Sector PP-1 de La Vila Joiosa

Segun los articulos 9 y 11 de las Normas del PATIVEL, estos suelos tipo 1 (Proteccion
del Litoral) y 2 (Refuerzo del Litoral) podran formar parte de la red primaria de zonas
verdes de acuerdo con el planeamiento municipal siempre que se garantice su
funcionalidad con la Infraestructura Verde. Dado que el suelo tenia la condicion de
dotacional publico, de propiedad municipal, y formaba parte de la red primaria de
parque publico municipal, se considerara en el presente documento que mantiene la
misma condicién de dotacién publica de red primaria de zonas verdes, compatible con
las determinaciones del PATIVEL, siendo su régimen de usos el previsto para cada
categoria de suelo protegido (lo que se debera verificar en la normativa urbanistica).
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En la anterior comparativa de imagenes, observamos como el PATIVEL afecta a
espacios dotacionales del Plan General vigente, en su mayor parte Parque Publico,
pero también equipamientos y zonas verdes pertenecientes a la red secundaria,
ademds, de red viaria tanto estructural (externa al sector) como pormenorizada
(interna).

1.2.4.- Sintesis del planeamiento y ordenacién vigentes, y sus
maghnitudes.

Para su mejor analisis, se ha confeccionado un plano que refunde las anteriores
determinaciones de planeamiento vigente, asi como sus magnitudes, lo que nos
permitira evaluar y comparar con la nueva propuesta de ordenacion.

ks
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PARCELAS PRIVADAS
M Superf. Edif. Total
ANz (m2s) IEN (m2t)
1 16.540,00 1,560 | 25.795,00
2 17.866,00 1,046 | 18.690,00
3 10.112,00 1513 | 15.296,00
4 9.848.00 1,631 | 16.062,00
5 19.985,00 1,404 | 28.058,00
6 7.917.00 1626 | 12.871,00
7 12.287.00 1,594 | 19.589,00
(] 2.027,00 2,087 4.230,00
9 63.319,00 1,872 [118.519,00
10 11.967,00 1,771 [ 21.190,00
11 20.892,00 1,680 | 35.106,00
14 30.927,00 1,940 | 60.011,00
17 2.035,00 1,773 3.609,00
19a | 27.798,18 0,126 3.500,00
19bc1 6.542,62 0,986 6.448,00
19bc2 6.243,06 1,646 | 10.278,00
19bc3 6.388,03 1,609 | 10.278,00
19bcd 6.242,61 1,646 | 10.278,00
T9bch 6.771,83 1,518 10.278,00
19bch 6.771,83 1,518 10.278,00
19d 10.732,00 1,378 14.791,00
19e 11.624,00 1,378 16.296,00
315.36,16 471.451,00
EQUIPAMIENTOS PRIVADOS TOTAL PRIVADO
Cl Superf. Edif. Total Superf. Edif. Total
A (m2s) (m2t) (m2s) (m2t)
[ SRDI| 22.779.00 325300 33781516 474704
EQUIPAMIENTOS PUBLICOS
Superf.
Clave (m2s)
FID 962,00 | Infraestructuras
STD 16.400,00 | Asistencial
22.157,00 | Cultural Docente
SRD 33.203,00 | Recreativo Deportivo
| | 74.722,00
ZONAS VERDES
Superf.
Clave (m2s)

SJL-SJU| 26.322,00 | Jardines
PQL  |446.782,00 | Pargue Litoral - PATIVEL

473.104,00
RED VIARIA TOTAL
Clave 3{:595? DOTACIONES
PUBLICAS
46.055,00] Red viaria estructural
VP 3.151,00| RV prionidad peatonal Superf.
SRV_| 112.122,64] Red viania pormenorizada (m2s)
161.278,64 705.104,64
TOTAL SECTOR
Superf. Edif. Total
{m32s) IEB (m321)
7.046.920.00 04534 474704
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1.3.- OBJETO, AMBITO Y ALCANCE DE LA MODIFICACION DE
PLANEAMIENTO.

1.3.1.- Objeto.

Como hemos sefialado en el apartado de consideraciones previas, desde la
declaraciéon de nulidad del PPM-2, no existe actualmente una ordenaciéon acorde con
la realidad fisica materializada en el ambito del Sector PP-1 “Cales i Atalaies”.

Considerando que casi la totalidad de la edificabilidad residencial del Sector PP-1 esta
ya materializada y que las obras de urbanizacién estan conclusas, recibidas y en uso
publico normalizado, con las infraestructuras en servicio, resulta adecuado que el
objetivo del presente expediente sea el de adaptar la ordenacion prevista en el
planeamiento vigente a la realidad juridica y material existente.

1.3.2.- Ambito y alcance.

El &mbito de la presente modificacion puntual estd conformado basicamente por el
Sector PP-1 “Cales i Atalaies” en su version original del Plan General de 1999, que en
la actualidad se superpone con una superficie de suelo cuya situacion actual es la de
SUELO URBANIZADO al disponer de todos los servicios urbanisticos conforme
prescribe el Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana.

El ambito incluye:

a) Suelo privado: en su mayor parte, superficies con edificios ya terminados en
uso, con licencia municipal, aunque queda algun solar privado con edificaciéon
sin concluir. Los usos son predominantemente residenciales, ademas de
terciarios de diferente naturaleza (comercial, servicios, asistencial).

Parcela sin edificar
Parcela construida o con licencia

E Parcela de equipamiento privado

Afios 2001 y anteriores A > i
Afio 2002 : - ) 7
Afios 2003 y siguientes —_ AN 0 ;
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b) Suelo publico: se trata de dotaciones publicas como viales, zonas verdes,
parques, equipamientos. Todos inscritos a nombre del Ayuntamiento y afectos
a su destino.

El alcance de la maodificacion es grafico y normativo:

a) Grafico: porque pretende sustituir/complementar la ordenacion del Plan
General de 1999, por una ordenacion que se ajuste a la realidad urbanistica
existente (suelos privados y publicos a los que haciamos referencia antes),
clasificando el suelo ya como urbano/urbanizado dada su situacion fisica actual
y que las propiedades privadas actuales ya han asumido sus deberes basicos
de cesibn, equidistribucién y urbanizacion.

b) Normativo: porque fijardn una normativa urbanistica acorde con la realidad
existente, y coherente con el planeamiento municipal, que asegure la
normalidad en la gestion administrativa de los espacios privados y publicos, y
permita concluir procesos de edificacion pendientes, o cambios de uso,
rehabilitaciones, etc.

1.3.3.- Sintesis.

La modificacién afectara a la totalidad del ambito del sector PP-1 del Plan General, si
bien se estableceran 3 entornos de ordenacion:

a) En primer lugar, el del PRI de la manzana M19bcl, que mantiene su
ordenacioén vigente (no afectada por las sentencias que anulan los PPM ni por
el PATIVEL). El &mbito seréa tratado como suelo urbanizado, estableciendo una
ordenanza reguladora acorde con los usos implantados.

b) En segundo lugar, el entorno afectado por el PATIVEL, que prima sobre la
ordenacion urbanistica. Este ambito se considerara Suelo No Urbanizable en
las categorias previstas en dicho instrumento territorial, formando parte de la
red primaria de zonas verdes del Plan General.

c) En tercer lugar, el Ultimo entorno sera el resto del sector PP-1, cuya ordenacion
se ajustara a la realidad material y demanial existente, considerando el suelo
en situacion de urbanizado, y dotdndolo de una ordenanza reguladora acorde
COoN Sus UsosS.

En consiguiente, desaparecerd la ficha de planeamiento y gestion del Sector PP-1 tal y
como hoy la conocemos, sustituyéndose por determinaciones especificas de la
Normativa Urbanistica del Plan General (una Zona de Ordenacion especifica para este
ambito), que se sumaran como anexo al mismo a fin de generar la suficiente seguridad
juridica a los diferentes operadores publicos y privados.
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1.4.- CONDICIONANTES AMBIENTALES Y TERRITORIALES.

En el Documento de Inicio Estratégico (DIE) que se acompafia a este borrador de
modificacion de planeamiento se hace una razonable descripcion de las principales
determinaciones ambientales y territoriales que pueden condicionar la ordenacién de
este &mbito.

Es relevante destacar, como hemos hecho, que el ambito del sector PP-1 se
encuentra totalmente urbanizado, y casi consolidado por la edificacion, formando un
conjunto urbano en plena explotacion y actividad.

Por lo tanto, la modificacién de planeamiento, en sentido estricto, carece de efectos
significativos sobre el medio ambiente, pues no supone la implantacion de usos que
alteren la situacién natural del entorno, ni nuevas emisiones o inmisiones diferentes a
las actuales.

Copia electrénica auténtica de documento papel - CSV: 13072662051441605465

EqUipO redactor: RAFAEL BALLESTER CECILIA, ABOGADO URBANISTA _ PEREZ SEGURA ASOCIADOS __JOSE RAMON GARCIA PASTOR, ICCP _ CAINUR, S.L. 1 7




é
-5 [
cninur

PEREZ SEGURA
& ASCCIADOS

PLAN GENERAL DE pRDENACI()N URBANA DE LA VILA JOIOSA
BORRADOR DE MODIFICACION PUNTUAL DEL AMBITO PP-1 “CALES | ATALAIES”

Memoria Informativa, Descriptiva y Justificativa

Il.- MEMORIA DESCRIPTIVA'Y
JUSTIFICATIVA

[
SRt

iy

Copia electrénica auténtica de documento papel - CSV: 13072662051441605465

EqUipO redactor: RAFAEL BALLESTER CECILIA, ABOGADO URBANISTA _ PEREZ SEGURA ASOCIADOS __ JOSE RAMON GARCIA PASTOR, ICCP _ CAINUR, S.L. 1 8




é
ald H
X cnlNuUr
PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE LA VILA JOIOSA PEREZ SEGURA

BORRADOR DE MODIFICACION PUNTUAL DEL AMBITO PP-1 “CALES | ATALAIES”

Memoria Informativa, Descriptiva y Justificativa

2.1.- JUSTIFICACION DE LA CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD.

2.1.1.- Interés particular.

La situacion de actual, que hemos descrito en el apartado anterior, esta generando
una serie de problemas que deben ser corregidos para que la potestad de
planeamiento y los derechos de los propietarios puedan conjugarse con la necesaria
seguridad juridica que debe presidir cualquier instrumento urbanistico.

Desde una perspectiva de los derechos de los propietarios, puede comprobarse que la
mayoria de las parcelas privadas del sector se encuentran edificadas con viviendas y
complejos hoteleros y terciarios, que da lugar a diferentes regimenes de tenencia
(propiedad y alquiler). Sin edificar, 0 a medio proceso, se encuentran escasos solares,
uno de los cuales ha sido adquirido por la mercantii que esta instando esta
modificacion puntual.

Todos estos espacios Yy edificios privados requieren ser armonizados
urbanisticamente, pues la ordenacion urbanistica, superpuesta con ellos, genera
evidentes disfunciones que impide el ejercicio soberano de su derecho de propiedad,
plenamente consolidado si consideramos que los propietarios originales del sector
soportaron sus obligaciones basicas de cesion, equidistribucion y urbanizacion.

Como ejemplo de lo que comentamos, interesa traer aqui el caso de la parcela
denominada 13 B del PP-1 “Cales i Atalaies”, propiedad privada, y que se encuentra
sin edificar en su totalidad, con una estructura iniciada (su licencia original data de
2005 pero fue caducada por paralizacién de las obras durante la crisis inmobiliaria
iniciada en 2008). Esta parcela ha sido recientemente adquirida, y sobre la misma se
ha solicitado la posibilidad de obtener licencia para culminar su proceso edificatorio
con las determinaciones previstas en su ficha reparcelatoria, incorporada al Registro
de la Propiedad, pero el planeamiento vigente carece de cobertura necesario para ello,
pues esta parcialmente calificada como suelo dotacional publico.

Figura n°® 7. -Ordenacién urbanistica en la Figura n° 8. -Ordenacion urbanistica vigente
parcela conforme al PPM-2 anulado y en la parcela segin planos del PGOU de abril
Proyecto de Reparcelacion. de 1999.
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Figura n° 9. —Imagen aérea de obtenida de Google Earth en la que observamos el estado actual de la parcela M13b y
su entorno completamente urbanizado y edificado de conformidad con la ordenacién anulada.

Esta situacion, y alguna otra parecida, asi como la de eventual fuera de ordenacion de
muchos otros edificios privados, requiere ser subsanada y corregida a la mayor
brevedad, en evitacién de dafios y perjuicios a los propietarios afectados.

2.1.2.- Interés publico.

Como se ha explicado en la Memoria Informativa, la mera necesidad de actualizar las
determinaciones de planeamiento, a la vista de la situacion actual, ya es de por si una
motivacién publica mas que razonable para su modificacion.

Ademas, la aprobacién del PATIVEL implica, de suyo también, la necesidad de
armonizar sus determinaciones con el planeamiento urbanistico municipal.

2.1.3.- Realidad factica.

La situacion descrita nos pone ante un espacio completamente urbanizado, que forma
una malla urbana convencional de espacios publicos y privados en fase de explotacion
ordinaria. Un espacio de esta naturaleza y condicibn no puede mantener una
ordenacién como la prevista en el Plan General actual. Por tanto, esta realidad factica
impone la necesidad y conveniencia de una modificacion de planeamiento como la que
se propone en este documento.
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2.2.- DESCRIPCION DE LA MODIFICACION PROPUESTA.

2.2.1.- Consideracion previa sobre las alternativas y la finalidad de la
modificacion.

Atendiendo al objeto de la propuesta de modificacion de planeamiento, y el contexto
en el que se encuentra su &mbito, es evidente que las alternativas se limitan a dos:

a) La alternativa 0, que es mantener la situacién actual, carece de efectos
significativos sobre el medio ambiente, pues el suelo se encuentra urbanizado
y en carga, y por ello no es una opcién que mejore el medio natural existente, o
las afecciones territoriales, o la situacion de riesgos naturales o inducidos. Por
el contrario, esta situacion genera una importante incertidumbre juridica tanto a
la administracibn como a los propietarios afectados, ademas de eventuales
dafios y perjuicios.

b) La alternativa 1, que consiste en solucionar el problema existente, dotando al
ambito de una ordenacion urbanistica coherente con la realidad factica
existente, que fue desarrollada de forma integrada y sistematica, habiéndose
garantizado el cumplimiento de los deberes de cesién, equidistribucion y
urbanizacién con cargo a los propietarios. Esto permitira:

i.  Resolver la incertidumbre juridica actual;
ii.  Eliminar dafios y perjuicios y;
iii.  Facilitar la explotacion normalizada de los usos urbanisticos existentes.

No hay mas alternativas racionales, pues no parece admisible plantear opciones como
la desclasificacién del suelo y su paso a no urbanizable (supondria asumir un proceso
de indemnizaciones costoso, ademas de la reposicion del suelo a su estado original),
ni incrementar la edificabilidad del dmbito (el suelo ya estd en carga y con una
intensidad razonable, que no parece aconsejar una redensificacion de usos).

En este orden de cosas, parece logico desarrollar la alternativa 1, y solucionar el
problema existente, y hacerlo de un modo sensato y sensible con la realidad factica y
juridica existente.

Como destacamos anteriormente, el suelo que nos ocupa esta en situacion de
urbanizado, y como tal, no es susceptible de conformar un sector de suelo urbanizable
(que es como esta en el Plan General vigente).

Esto implica que el nuevo planeamiento dote al &mbito de una ordenacién estructural y
pormenorizada coherente con esta situacion factica, eliminando la prevision de ficha
de planeamiento y gestién, o la delimitacién de unidades de ejecucién, que son
exclusivas para ambitos que van a requerir una programacion urbanistica.
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2.2.2.- La modificacion propuesta y su relacion con la ordenacion
estructural.

La modificacion de planeamiento plantea respetar, en la medida de lo posible, la
ordenacién estructural del planeamiento vigente (conformado por ese mix al que
haciamos referencia, que es el Plan General de 1999, el PRI de la manzana M19bcl y
el PATIVEL), adaptada a la realidad factica del ambito ordenado. De este modo,
podemos considerar los principales elementos de la ordenacion estructural (articulo
21.1 LOTUP):

a.- Clasificacion de suelo (articulo 28 LOTUP).

e El suelo afectado por el PATIVEL como tipo 1 (Proteccion del Litoral) y tipo 2
(Refuerzo del Litoral) se clasifica como suelo no urbanizable protegido.

o El resto del suelo del antiguo sector PP-1 se considera como suelo urbano en
situacién de urbanizado.

!
Ef“.‘ ‘...m..w{g‘i

s wsm g&x S

Figura n° 10.- Propuesta de clasificacién de suelo.
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b.- Zonas de ordenacion estructural (articulos 25, 26 y 27 LOTUP).

e El suelo afectado por el PATIVEL como tipo 1 (Proteccion del Litoral) y tipo 2
(Refuerzo del Litoral) se clasifica como Suelo Rural de Especial Proteccion
(ZRP), siendo su régimen de usos el previsto en dicho instrumento de
ordenacion territorial.

e El resto del suelo del antiguo sector PP-1 se considera como zona urbanizada
(ZV), siendo sus usos los siguientes:

o Caracteristico o predominante: residencial.

o Compatible: terciario (los usos dotacionales privados previstos se
considerardn como suelos terciarios).

o Incompatible: industrial.
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Figura n°® 11.- Propuesta de zonas de ordenacion estructural.

Se creard un capitulo especifico de las Normas Urbanisticas del Plan General
para este ambito especifico de suelo urbano que denominaremos Zona
Urbanizada ZUR-RE “Cales i Atalaies”, con dos subzonas:
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e Subzona 1: antiguo PRI manzana M19bc1.

e Subzona 2: antiguo PP-1 (de esta, se excluye de esta modificacion de
planeamiento la parte del sector que fue ordenada en el PRI del ambito
TI-13 del Plan General).

c.- Red Primaria de dotaciones publicas (articulo 24 LOTUP).

Se considerara como elemento perteneciente a la red primaria toda la superficie
calificada como Suelo No Urbanizable de Proteccion y Refuerzo del Litoral, incluida en
el PATIVEL.

Tiene una superficie de 446.782 m2, por lo que satisface un estandar aplicable a una
poblacién de 89.356 habitantes si se atiende al indicador de 5 metros cuadrados por
habitante, mientras que el ambito que nos ocupa tiene una capacidad de alojamiento
poblacional de entre 11.000 y 12.000 personas.
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d.- Condiciones de desarrollo del ambito (articulo 31 LOTUP).
No son precisas dado que estamos ante un suelo urbanizado.

e.- Criterios para delimitacion de areas de reparto y aprovechamiento tipo (articulo 32
LOTUP).

No son precisos dado que el ambito ha sido objeto de equidistribucion de cargas y
beneficios, y la totalidad del suelo dotacional publico esta inscrito a nombre del
Ayuntamiento y adscrito a uso y/o dominio publico.

f.- Delimitacién de la Infraestructura Verde Municipal (articulo 23 LOTUP).

La Infraestructura Verde del ambito objeto de reordenacion se compone de los
siguientes elementos:

e Suelos de Proteccién y Refuerzo del Litoral incluidos en el PATIVEL, de
caracter no urbanizable.

e Red de espacios libres (zonas verdes) publicos afectos a uso y dominio
publico.

e Via pecuaria.
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2.2.3.- Ordenacion pormenorizada.
2.2.3.1.- Consideracién previa.

La ordenacién pormenorizada se limita exclusivamente al ambito de suelo urbano que
se propone clasificar en el presente documento de modificacién de Plan General (Zona
Urbanizada Residencial).

Este &mbito de suelo urbano, que integra una Unica zona ZU-RE, lo hemos dividido en
dos subzonas, con la finalidad de salvaguardar las determinaciones especificas
establecidas en el PRI de la manzana M19bcl, evitando asi la generacion de algin
tipo de confusién.

En cualquier caso, a la hora de establecer a continuacion la descripcion de la
ordenacion pormenorizada, lo haremos considerando todo el espacio urbano como
una unidad homogénea, dada su interrelacién funcional y visién unitaria.

2.2.3.2.- Criterios inspiradores de la ordenacion pormenorizada y su relacién con
la ordenacién estructural.

La ordenacion pormenorizada propuesta en esta modificacién del Plan General tiene
como principal criterio de orientacion la adaptacion a la realidad factica existente, que
a su vez se sustenta en el PPM-1 y PPM-2 anulados por los tribunales de justicia. Hay
que destacar a este respecto que la nulidad de dicho planeamiento fue declarada
exclusivamente por motivos formales, concretamente relacionados con el quorum del
organo plenario que aprobd provisionalmente dicho instrumento. Esto es relevante
sefalarlo, toda vez que el plan fue aprobado por la Conselleria competente en materia
de urbanismo previos los informes sectoriales oportunos, que verificaron el
cumplimiento de las reglas y criterios formales sobre ordenacion de espacios publicos
y privados.

En cualquier caso, la nueva ordenacion si se ajusta y respeta, como es légico, las
determinaciones del PATIVEL y las derivadas de la normativa sectorial (Costas).

2.3.3.3.- Descripcion de la ordenacion pormenorizada: usos y magnitudes.

Conforme a lo expuesto, la ordenacién pormenorizada de la zona ZUR-RE se ajustara
en la mayor medida posible a la zonificaciébn aprobada y vigente del PRI de la
manzana M19bcl y la del anulado PPM-1 y PPM-2, y se vincula funcionalmente con la
zona ZRP-NA formada por los antiguos suelos del sector PP-1 afectados por el
PATIVEL.

Esta ordenacion tan solo tiene los siguientes ajustes:
a) Los usos dotacionales privados se califican como terciarios.

b) El antiguo suelo dotacional privado en torno al elemento de red primaria PID se
califican como suelo dotacional publico, dado que es de propiedad municipal.
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Figura n°® 14. — Plano de ordenacion estructural y pormenorizada propuesto

Los usos y magnitudes que se reflejan en el citado plano son los siguientes:

Copia electrénica auténtica de documento papel - CSV: 13072662051441605465

EqUipO redactor: RAFAEL BALLESTER CECILIA, ABOGADO URBANISTA _ PEREZ SEGURA ASOCIADOS __ JOSE RAMON GARCIA PASTOR, ICCP _ CAINUR, S.L. 27




é
-l >
) cniNUr
PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE LA VILA JOIOSA EASOCIADOs

BORRADOR DE MODIFICACION PUNTUAL DEL AMBITO PP-1 “CALES | ATALAIES”

Memoria Informativa, Descriptiva y Justificativa

PARCELAS PRIVADAS
Superf. Edif. Total
Manz. | ~mos) Uso EN | s | (2t

896500 VERes | 1742 | IX | 15620,00
315000 EA-Res | 1,936 | X | 6098,00
315000 EA-Res | 1,936 X__|_6.098,00
348350 VE-Res | 1,936 | X | 674350
348350 | VE-Res | 1936 X__| 674350

10.01800| VE-Res | 1936 X__| 19.394,00
579500 | EA-Res | 1,087 | Vil | 6300,00
493000 EA-Res | 1,976 | VIl | 974400
920200 EA-Res | 2129 | X | 1959500
855900 VERes | 2129 | X1 | 18226,00
374156 VERes | 2129 | XI | 7.967,46
4130,44| VERes | 2129 | XI | 879554
719600 EA-Res | 2129 | X | 1532400
6286,00 EA-Res | 2129 | x| 13.386,00
680400 EA-Res | 2323 | XI | 15806,00
627800 EA-Res | 2323 | Xl | 14584,00
605200 EA-Res | 2323 | Xl | 14059,00

N R R INE N

12b | 584800 VE-Res | 2323 | XIl | 1358500
188 | 399700 VE-Res | 2323 | Xl | 928500
13b | 3997,00| VERes | 2323 | XI | 9.28500
74al | 407050 EA-Res | 2323 | XIl | 9.45600
| 1432 | 4070,50 | EARes 2323 | XIl | 9.456,00

14b1 | 316524 EA-Res | 2323 | XIl | 7.35294
14b2 | 334233 | EA-Res | 2323 | XI | 7.76433
351942 | EA-Res | 2323 | XI | 817572
| 158 | 568400 EA-Res | 2,291 | x| 13.024,00
15b | 726900 EA-Res | 2323 | xI | 16.886,00
16a | 10.046,00 | EA-Res | 1,416 | Xl | 14224,00
16b1 | 2551,00| VERes | 2323 | XI | 592600

| 16b2 | 315000 VE-Res | 2323 | Xl | 7.318,00
7 452900 VERes | 2323 | X | 10521,00
18al | 321800| EA-Res | 2323 | XIl | 7.47550
321800 EA-Res | 2323 | XI | 7.47550
| 18b1 | 401150 EA-Res | 2323 | xI | 9.319,00
401150 | EARes | 2323 | X | 9319,00
mi9bol| 6542,62| VE-Turist| 0,986 | XIV | 6.448,00
mi9bc2| 624306 VE-Res | 1,646 | XIV | 10.278,00
m19bc3| 638803 | VE-Res | 1,609 | XIV | 10.278,00
m19bc4| 624261, VE-Res | 1,646 | XIV | 10.278,00
m19bc5| 6.771,83| VE-Resi | 1,518 | XIV | 10.278,00
m19bc6| 6.771,83| VE-Res | 1,518 | XIV_| 10.278,00
mi9d | 10.732,00 | EA-Res 1,378 | XIV_| 14.791,00
mi9 | 11.824,00 | EA-Res 1,378 | XIV | 16.296,00

242.437,97 469.256,99
TERCIARIO
Superf. Atturas | Edif. Total
(m2s) max. (m2t)
| 27.798.18 | EA Ter II__| 350000 TOTAL PRIVADO
25.237,00 | Asistencial iV | 45000,00 _
952500 | Asistencial V| 45.000,00 Superf. | Edif. Total
| 2.069.00 | Recreat. Deport. il 588,00 (m2s) (m2t)
64629.18 4908800 | 307.067,15 |518.344,99
EQUIPAMIENTOS PUBLICOS
Superf. Alturas
(m2s) max.

2.920,00 | Dotacional mdiltiple I
10.653,00 | Deportivo - recreativo "
29.529,00 | Educativo - Cultural 11}

187,00 | Sanitario - Asistencial 11}
962,00 Sist Infraestructuras
23.594,00 | Recreat. Deport.

67.845,00
ZONAS VERDES
Superf.
Clave (m2s)
SVJ1 [ 35.057,00 | Jardines

SVA_ | 1.032,00 | Area de juegos
136.098,00

COMUNICACIONES

Superf.
Clave (m2s)

46.005,00 | Red viaria primaria
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“SCVp 1.285,00 | RV prioridad peatonal
SCV__|125.429,85 | Red viaria secundaria TOTAL
172.719,85 DOTACIONES
RED PRIMARIA ADSCRITA PUBLICAS
Superf. Superf.
Clave (m2s) (m2s)
_ PVP_ ]446.782,00| Parque 72344485
DOMINIO PUBLICO TOTAL SECTOR
Superf. Superf.
Clave | (m2s) (m2s)
5.742,00 | Vias pecuarias 1.030.512,00|

De este modo, podemos resumir las siguientes magnitudes:
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e Suelo Urbano (ZUR-RE): 583.730 m2.

o Suelo lucrativo: 307.067 m2

o Suelo dotacional publico: 276.663 m2.
e Suelo No Urbanizable (ZRP-NA-PVP): 446.782 m2.
e Dominio publico afecto a uso y servicio publico:

o Via Pecuaria Colada de la Costa: 5.742 m2.

Los espacios privados se dividen en residencial y dotacional. El uso residencial se
ubica en manzanas con dos tipologias: (a) edificacion abierta EA; y (b) volumetria
especifica VE. El uso dotacional tiene caracter asistencial, y se ubica en la zona sur
del &mbito.

PARCELAS PRIVADAS

Superf. Edif. Total
Manz. Alturas
(m2s) tsd EN | "max. | (m2t)

i 8.965,00 | VE-Res 1,742 IX 15.620,00

Ja 3.150,00 | EA-Res 1,936 X 6.098,00
2b 3.150,00 | EA-Res 1,936 X 6.098,00
3a 3.483,50 | VE-Res 1,936 X 6.743,50
3b 3.483,50 | VE-Res 1,936 X 6.743,50
4 10.018,00 | VE-Res 1,936 X | 19.394,00

5a 5.795,00 | EA-Res 1,087 | Vil | 6.300,00
5b 4.930,00 | EA-Res 1,976 | VIl | 9.744,00
6 9.202,00 | EA-Res 2,129 XI__| 19.595,00
7 8559,00  VE-Res 2,129 XI_| 18.226,00
8a 3.74156 | VERes 2,129 XI 7.967,46
8b 4130,44 | VERes 2,129 X 8.795,54
9 7.196,00 | EA-Res 2,129 XI_| 15.324,00

10 6.286,00 | EA-Res 2,129 X1 13.386,00
11a 6.804,00 | EA-Res 2,323 Xl 15.806,00
11b 6.278,00 | EA-Res 2,323 Xl 14.584,00
12a 6.052,00 | EA-Res 2,323 Xl 14.059,00
12b 5.848,00 | VE-Res 2,323 Xl 13.585,00

13a 3.997,00 | VERes 2323 XII 9.285,00
13b 3.997,00 | VERes 2,323 Xl 9.285,00
14a1 | 4.070,50 | EA-Res 2323 Xl 9.456,00
1422 | 407050 | EA-Res 2,323 Xl 9.456,00
14b1 | 3.16524| EA-Res 2,323 Xl 7.352,94
1402 | 3.342,33 | EA-Res 2,323 Xl | 7.76433
1463 | 351942 | EA-Res 2,323 Xl 8.175,72

15a 5.684,00 | EA-Res 2,291 Xl 13.024,00
15b 7.269,00 | EA-Res 2,323 Xl 16.886,00
16a 10.046,00 | EA-Res 1,416 Xl 14.224,00

16b1 | 2.551,00 | VE-Res 2,323 Xl 5.926,00
1662 | 3.150,00| VE-Res 2,323 Xl 7.318,00
17 452900 | VERes 2,323 Xl | 10.521,00
18a1 | 3.218,00 | EA-Res 2,323 Xl 7.475,50
1822 | 3.218,00| EA-Res 2,323 XIl 7.475,50

1T | 4.011,50 | EA-Res 2,323 Xl 9.319,00
1862 | 4.011,50 | EARes 2,323 Xl 9.319,00

m19bc1| 6.542,62| VE-Turist | 0,986 XV 6.448,00
m19bc2| 6.243,06| VE-Res 1,646 XIV_| 10.278,00
m19bc3| 6.388,03| VE-Res 1,609 XIV_ | 10.278,00
m19bc4 | 6.242,61| VE-Res 1,646 XIvV_| 10.278,00
m19bc5| 6.771,83 | VE-Resi 1,518 XIvV_ | 10.278,00
m19bc6 | 6.771,83 | VE-Res 1,518 XV | 10.278,00
m19d | 10.732,00 | EA-Res 1,378 XV | 14.791,00
m1% | 11.824,00 | EA-Res 1,378 XV | 16.296,00
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242 437,97 469.256,99
TERCIARIO
Superf. Alturas | Edif. Total
(m2s) max. (m2t)
mi19a | 27.798,18 | EA -Ter Il 350000 TOTAL PRIVADO
20 25.237,00 | Asistencial v 45.000,00 Supert Edif Total
21 9.525,00 | Asistencial IV__| 45.000,00 Hpers- -t
22 2.069.00 | Recreat. Deport. T 588,00 (m2s) (m2t)
64.629,18 49.088,00 307.067,15 |518.344,99
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Los espacios publicos son de caracter: dotacional publico, zonas verdes y movilidad-
viario.

EQUIPAMIENTOS PUBLICOS

Superf, Alturas

(m2s) max.

2.920,00 | Dotacional mdltiple 1l

| 10.653,00 | Deportivo - recreativo 1

1] 29.529,00 | Educativo - Cultural T
187,00 | Sanitario - Asistencial 11}
962,00 | Sist Infraestructuras

I | 23.594,00 | Recreat. Deport.

67.845,00

ZONAS VERDES
Superf.
Clave (m2s)

SVJ[ | 35.057,00 | Jardines
SVA | 1.032,00 | Area de juegos
36.098,00

COMUNICACIONES

Superf.
Clave (m2s)

46.005,00 | Red viaria primaria
SCVp 1.285,00 | RV prioridad peatonal

SCV _[125.429 85 | Red viaria secundaria TOTAL
172.719,85 DOTACIONES
RED PRIMARIA ADSCRITA PUBLICAS
Superf. Superf.
ch'a"e (m2s) (m2s)
PVP 7] 446.782,00 | Parque 723.444,85
DOMINIO PUBLICO TOTAL SECTOR
Superf. Superf.
Clave (m2s) (m2s)
5.742,00 | Vias pecuarias 1.030.512,00

Todos estos espacios, publicos y privados, estan ya urbanizados.

Las parcelas privadas residenciales se encuentran en casi su totalidad edificadas,
mientras que en el plano publico, restan por consolidar algunas de las parcelas
destinadas a equipamiento publico o privado (estas Ultimas ahora terciarias).

Las condiciones de uso y edificacion de cada uno de estos espacios publicos y
privados se establecen en una propuesta de ordenanza reguladora para esta Zona
ZUR-RE “Cales i Atalaies”, tomando como referencia el planeamiento vigente y las
previsiones del planeamiento anulado que sirvieron de soporte para la edificacién de
usos actualmente implantados.
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2.2.3.4.- Justificacion de estandares de dotaciones publicas de red secundaria.

La red de espacios publicos que se propone en el presente sector fue objeto
justificacion, a efectos de estandares, en sus respectivos instrumentos de ordenacion
(PRI vigente y PPM-2 anulado). La situacion factica actual y su condiciéon de suelo
urbano, junto al hecho de que el @mbito ya ha sido objeto de urbanizacién y
equidistribucion, hace innecesario que deba justificarse formalmente que la ordenacion
propuesta satisface los estandares aplicables a sectores de nueva ordenacion.

No obstante, y a meros efectos ilustrativos, el ambito cumpliria con bastante holgura
los estandares minimos de planeamiento, considerando que el suelo dotacional
publico de Red Primaria (PATIVEL) se computaria como tal en el &mbito (téngase en
cuenta que se cedié al Ayuntamiento de La Vila Joiosa en el seno del expediente
reparcelatorio).

MAGNITUDES MINIMAS SUELOS DOTACIONALES AMBITO SALDO
Estandares minimos segun Anexo IV LOTUP
SD no viario - Zonas verdes y Equipamientos (35% ER) 164.239,95 530.015,00 365.775,05
Zonas Verdes
15% zv sobre ER 70.388,55
4% sobre ET 1.963,52 483.583,00 411.230,93
Zona Verde minima 72.352,07

Como puede observarse en la tabla adjunta, el saldo dotacional es claramente
superior al minimo exigido.
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2.3.- RED DE ESPACIOS COMUNES.

En relacion con la normativa en materia de género, se ha incorporado en la relacion de
planos uno especifico de Red de Espacios Comunes (Anejo Xll de la LOTUP) y en la
Version Preliminar se incluira como complemento un Informe especifico.

=N NACRIN 6
NSO -
N

N ESPACIOS VERDES DE ESPARCIMIENTO Y DE CONVIVENCIA
EQUIPAMIENTOS PUBLICOS Y PRIVADOS

ESPACIO DE OCIO
CONECTORES PEATONALES

Figura 15.- Red de Espacios Comunes

Dado que la ordenacion no innova, sino refleja la realidad existente, el informe de
género intentara reflejar la dinamica demografica existente en el ambito (poblacion
estable, poblacién vacacional, usos y actividades recreativas y terciarias) y las
circunstancias de género (sexo, edad, diversidad funcional) que tengan que ser
atendidas y analizadas. El escaso grado de maniobra que la ordenacion tiene en un
entorno ya urbanizado y consolidado nos llevard a concretar las medidas necesarias
en un formato de recomendaciones de caracter municipal, a desarrollar en espacio
publico (movilidad sostenible, accesibilidad, seguridad, integracion).
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2.4.- VIABILIDAD Y SOSTENIBILIDAD ECONOMICA.

En cuanto a la viabilidad y sostenibilidad econémica, y sin perjuicio de que en la
Version Preliminar se acompafie el preceptivo documento, vamos a anticipar que la
necesaria justificacion de estos parametros de sostenibilidad y viabilidad econdmica es
mas acusada cuando la ordenacién es soporte para futuros instrumentos de
transformacion urbanistica y actuaciones de urbanizacién (articulo 22 del TRLSRU
estatal).

En el presente caso, estamos ante un instrumento de planeamiento que se limita a
reconocer la situacion factica de un suelo efectivamente urbanizado, cuyos
propietarios han soportado debidamente sus deberes de cesion, equidistribucion y
urbanizacion, y que en la actualidad se encuentra consolidado casi al 100% en cuanto
a sus usos lucrativos.

De ahi que:

a) No sea necesaria estrictamente una justificacion de la viabilidad econémica de
la ordenacién, pues no va a ser precisa inversién alguna por parte de la
propiedad del suelo.

b) La sostenibilidad econ6mica sea evaluada considerando los usos ya
consolidados y su impacto presupuestario a efectos de ingresos y gastos, lo
que hara innecesario acudir a escenarios dindmicos complejos.

Como ya se ha sefialado, estos parametros se trataran con mayor profundidad en
fases futuras de la presente modificacion puntual, de conformidad con el Anexo XllI de
la LOTUP.
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2.5.- CUESTIONES DE PROCEDIMIENTO Y COMPETENCIA.

2.5.1.- Relacion con la ordenacién estructural de la propuesta de
modificacion.

Hemos expuesto a lo largo de este documento que la modificacion propuesta
pretende:

a) Reconocer la condicion de suelo urbano de un espacio ya urbanizado y
consolidado conforme a un PRI (manzana M19bcl) y un PPM anulado (pero
cuyo ambito ha sido efectivamente objeto de cesidn, equidistribucion y
urbanizacion)

b) Reflejar y armonizar urbanisticamente el efecto del PATIVEL en el ambito del
actual Sector PP-1 del Plan General.

Para ello es necesario modificar las determinaciones del Plan General vigente, que
estan superadas a ambos niveles (factico y normativo), y ello implica:

a) Dejar sin efecto la Ficha de Planeamiento y Gestion del Sector PP-1.

b) Generar una ficha especifica para una nueva zona de Suelo Urbano ZUR-RE
“Cales y Atalaies”, con dos subzonas, con su ordenanza reguladora de usos y
edificacion.

¢) En su caso, refundicién de planos del Plan General vigente.

La ordenacién no tiene efectos relevantes a nivel territorial (respecta el PATIVEL) ni
urbanistico (concreta usos ya previstos en el instrumento vigente) ni ambiental (no
supone ocupacion de nuevos suelos ni recursos naturales).

Pero en el plano formal si supone un complemento de las determinaciones
pertenecientes a la ordenacion estructural, especialmente en materia de clasificacion
de suelo (se pasa de urbanizable a urbano), por lo que serd necesario que el 6rgano
competente en materia de urbanismo determine su posicion durante la fase de
consultas prevista en el articulo 51 de la LOTUP.

2.5.2.- Procedimiento y competencias administrativas.

La tramitacion de esta modificacion puntual del sector PP-1 “Cales i Atalaies” del
PGOU de La Vila Joiosa se ajustara a los términos del articulo 50 y 51 de la LOTUP,
iniciandose la fase de consultas para determinar si el procedimiento de evaluacion
ambiental es el ordinario o el simplificado. A estos efectos, se considera que el érgano
ambiental coincide con el autonémico, de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 48 de
la LOTUP, toda vez que la modificacion afecta, si bien de manera formal, a la
ordenacién estructural del Plan General vigente.
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exposicion publica por plazo de 60 dias y solicitando las consultas sectoriales que
resulten preceptivas.

Tras ello, y emitidos los informes correspondientes, el 6rgano ambiental acordara, si
se siguen las prescripciones del Documento Inicial Estratégico (DIE) que se
acompafia, el sometimiento del instrumento de planeamiento al tramite de evaluacion
ambiental y territorial simplificada, emitiendo por tanto una Resolucion de Informe
Ambiental y Territorial Estratégico (IATE).

Comunicada dicha resolucion de IATE al Ayuntamiento, se presentara la propuesta (ya
no borrador) de Modificacion de Plan General, incorporando, en su caso, las
consideraciones que se planteen en aquel. La modificacion de plan presentada se
tramitara conforme a las reglas del articulo 57 de la LOTUP (si se confirma el tramite
simplificado).

De acuerdo con el articulo 44 de la LOTUP, la competencia para aprobar las
decisiones que afecten a la ordenacion estructural corresponde a la Conselleria
competente en materia de urbanismo.

De conformidad con el articulo 57.2 de la LOTUP, el acuerdo de aprobacién definitiva,
junto con sus normas urbanisticas, se publicara para su entrada en vigor en el Boletin
Oficial de la Provincia. Debiéndose remitir, antes de su publicacion, una copia digital
del plan a la Conselleria competente en materia de ordenacidon del territorio y
urbanismo, para su inscripcion en el Registro Autondmico de Instrumentos de
Planeamiento Urbanistico.
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2.6.- SISTEMA DE GESTION.

Debe tenerse en cuenta que el ambito del PP-1 “Cales i Atalaies” cuenta con el
correspondiente Proyecto de Reparcelacion aprobado e inscrito en el Registro, y las
obras de urbanizacion ejecutadas en su totalidad conforme al Proyecto de
Urbanizacién aprobado en su dia, siendo que Unicamente quedan dos manzanas sin
completar su edificacion, por lo que procede que las mismas se desarrollen mediante
el sistema de actuaciones aisladas, de conformidad con lo sefialado en el articulo 69.3
de la LOTUP, mediante la solicitud de licencia de obras para la edificaciéon de solares.

En la Vila Joiosa, a abril de 2020

Fdo.- Jose Ramén GHrCi
ICCP
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lIl.- PLANOS.

Se adjuntan al presente documento la siguiente relacion de planos de informacion y
ordenacion:

.- INFORMACION:

.1.- SITUACION YEMPLAZAMIENTO.
.2.- CLASIFICACION Y CALIFICACION SEGUN PLANEAMIENTO VIGENTE.
e 1.2.1.- PLAN GENERAL VIGENTE (1999).
e 1.2.2.- PLAN DE REFORMA INTERIOR MANZANA M19bc1.
e |.2.3.- PATIVEL.
e |.2.4.- PLANO REFUNDIDO DE PLANEAMIENTO VIGENTE EN EL
AMBITO DEL PP-1.
[.3.- USOS Y ESTADO ACTUAL.
I.4.- PARCELARIO.
I.5- RED ESTRUCTURAL Y AFECCIONES SECTORIALES.
[.6.- INFRAESTRUCTURA VERDE.

ll. ORDENACION:

0.1.- ZONAS DE ORDENACION.

0.2.- CLASIFICACION.

0.3.- ORDENACION ESTRUCTURAL, PORMENORIZADA Y AFECCIONES
SECTORIALES.

0.4.- RED DE ESPACIOS COMUNES.

0.5.- RED PRIMARIA DE DOTACIONES PUBLICAS.

0.6.- INFRAESTRUCTURA VERDE MUNICIPAL.
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PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE LA VILA JOIOSA

BORRADOR DE MODIFICACION PUNTUAL DEL AMBITO PP-1
"CALES | ATALAIES"

EQUIPO REDACTOR:

é
- CAINUS

ESCALA:

RW
Abogado

Indicadas

N° EXPEDIENTE:
EXP 19061

FECHA:
Abril 2020

TITULO DEL PLANO:

INFORMACION
SITUACION Y EMPLAZAMIENTO

N° DE PLANO:

V. 1.2 |1

HOJAN®
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PARCELAS PRIVADAS

M Superf. Edif. Total
anz. | (m2s) IEN (m2t)
m1 16.540 1,560 25.795
m2 17.866 1,046 18.692
m3 10.112 1,513 15.296
m4 9.848 1,631 16.062
m5 19.985 1,404 28.058
mé 7.917 1,626 12.871
m7 12.287 1,594 19.589
m8 2.027 2,087 4.230
m9 106.743 1,194 127.474
S m10 11.967 1,771 21.190
m11 20.892 1,680 35.106
m12 6.334 1,861 11.790
m13 9.993 2,610 26.082
m14 30.927 1,940 60.011
m15 29.094 1,679 48.851
m17 2.035 1,773 3.609
314.567 474.704
TOTAL PRIVADO
Superf. Edif. Total
(m2s) (m2t)
314.567 474.704
e EQUIPAMIENTOS PUBLICOS
Superf.
Clave (m2s)
STD 21.067 | Asistencial
[WseD| 42.382 | Cultural Docente
SRD 55.982 | Recreat. Deport.
PID 937 | Sistema de Infraestructuras
120.368
ZONAS VERDES
Superf.
Clave (m2s)
PQL 469.652 | Parque Litoral
SJU 21.891 | Zona Verde
491.543
RED VIARIA
Superf.

Clave (m2s)

46.005 | Viario Red Primaria
SRV 71.286 | Viario Red Secundaria
VP | 3.151 | Viario Red Secundaria Peatonal
120.442

TOTAL DOTACIONES PUBLICAS

Superf.
(m2s)
732.353
TOTAL SCS
Superf. Edif. Total
(m2s) IEB (m2t)
1.046.920 0,4534 474.704
A EQUIPO REE;ACT(SR: ESCALA: N° EXPEDIENTE: TITULO DEL PLANO: N° DE PLANO:
PLAN GENERAL DE ORDENACI'ON URBANA DE LA VILA JOIOSA Py ExP 19061 INFORMACION L 12
BORRADOR DE MODIFICACION PUNTUAL DEL AMBITO PP-1 a8 CAINUI = o0 [ CLASIFICACION Y CALIFICACION SEGUN PLANEAMIENTO VIGENTE o
"CALES | ATALAIES" ‘ §W ) Ao 2020 PLAN GENERAL VIGENTE 1999 e 4
ogado
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PARCELAS PRIVADAS

M Superf. Edif. Total
anz. | (m2s) IEN (m2t)
m19a | 27.798,18 |EA-Terciario 0,126 | 3.500,00
m19bc1| 6.542,62 | VE-Turistico 0,986 | 6.448,00
m19bc2| 6.243,06 |VE-Residencial| 1,646 | 10.278,00
m19bc3| 6.388,03 |VE-Residencial| 1,609 | 10.278,00
m19bc4 | 6.242,61 |VE-Residencial| 1,646 | 10.278,00
m19bc5| 6.771,83 |VE-Residencial| 1,518 | 10.278,00
m19bc6| 6.771,83 |VE-Residencial| 1,518 | 10.278,00
m19d | 10.732,00 |EA-Residencial | 1,378 | 14.791,00
m19e | 11.824,00 |EA-Residencial | 1,378 | 16.296,00
89.314,16 92.425,00
EQUIPAMIENTOS PRIVADOS
Superf. Edif. Total
Clave | (o) (m2t)
SRD 22.779 | Recreat. Deport. 3.253,00
TOTAL PRIVADO
Superf. Edif. Total
(m2s) (m2t)
112.093,16 95.678,00
EQUIPAMIENTOS PUBLICOS
Superf.
Clave (m2s)
PID 962 Sistema de Infraestructuras
SRD 2.884 Recreat. Deport.
TOTAL EQUIPAMIENTOS PUBLICOS
Superf.
(m2s)
3.846,00
ZONAS VERDES
Superf. Superf.
Clave (m2s) (m2 computable)
SJU 3.143 2.975 Jardines
RED VIARIA
Superf.
Clave (m2s)
45.406,82 | Red Viaria

TOTAL DOTACIONES PUBLICAS

Superf.
(m2s)

52.395,82

TOTAL SBS

Superf. Edif. Total
(m2s) IEB (m2t)

164.488,98 0,582 95.678,00

TOTAL SCS

Superf.
(m2s)

164.320,98
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PARCELAS PRIVADAS

Superf. Edif. Total
Manz. | o5) IEN (m2t)
1 16.540,00 1,560 | 25.795,00
2 17.866,00 1,046 | 18.690,00
3 10.112,00 1,513 | 15.296,00
4 9.848,00 1,631 | 16.062,00
5 19.985,00 1,404 | 28.058,00
6 7.917,00 1,626 | 12.871,00
7 12.287,00 1,594 | 19.589,00
8 2.027,00 2,087 4.230,00
9 63.319,00 1,872 |118.519,00
10 11.967,00 1,771 | 21.190,00
11 20.892,00 1,680 | 35.106,00
14 30.927,00 1,940 | 60.011,00
17 2.035,00 1,773 3.609,00
19a 27.798,18 0,126 3.500,00
19bc1 6.542,62 0,986 6.448,00
19bc2 6.243,06 1,646 | 10.278,00
19bc3 6.388,03 1,609 | 10.278,00
19bc4 6.242,61 1,646 | 10.278,00
19bch 6.771,83 1,518 | 10.278,00
19bc6 6.771,83 1,518 | 10.278,00
19d 10.732,00 1,378 | 14.791,00
19e 11.824,00 1,378 | 16.296,00
315.36,16 471.451,00
EQUIPAMIENTOS PRIVADOS TOTAL PRIVADO
Clave Superf. Edif. Total Superf. | Edif. Total
(m2s) (m2t) (m2s) (m2t)
SRD 22.779,00 3.253,00 337.815,16 | 474.704
EQUIPAMIENTOS PUBLICOS
Superf.
Clave (m2s)
PID 962,00 | Infraestructuras
STD 18.400,00 | Asistencial
SED 22.157,00 | Cultural Docente
SRD 33.203,00 | Recreativo Deportivo
74.722,00
ZONAS VERDES
Superf.
Clave (m2s)

SJL-SJU| 26.322,00 | Jardines
PQL = 1446.782,00 | Parque Litoral - PATIVEL

473.104,00
RED VIARIA TOTAL
Clave S(;Pzz';‘- DOTACIONES
PUBLICAS
PRV 46.055,00| Red viaria estructural
VP 3.151,00| RV prioridad peatonal Superf.
SRV | 112.122,84] Red viaria pormenorizada (m2s)
161.278,84 709.104,84
TOTAL SECTOR
Superf. Edif. Total
(m2s) IEB (m2t)
1.046.920,00) 0,4534 474.704

PROMOTOR: , EQUIPO REDACTOR:
@ﬂ PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE LA VILA JOIOSA
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,' PARCELAS PRIVADAS

Y4 Manz. | Superf. Alturas | Edif. Total

(m2s) Uso IEN max. (m2t)
PATN’?L 1 8.965,00 | VE-Res 1,742 IX | 15.620,00
== == Ambito estricto 2a 3.150,00 | EA-Res 1,936 X 6.098,00
A i ; 2b 3.150,00 | EA-Res 1,936 X 6.098,00
Ambito ampliado 3a 348350 | VE-Res | 1,936 X 6.743,50
3b 3.483,50 | VE-Res 1,936 X 6.743,50
Dominio Publico Maritimo Terrestre 4 10.018,00 | VE-Res 1,936 X 19.394,00
. DPMT aprobado 5a 5.795,00 | EA-Res 1,087 VIl 6.300,00
. 5b 4.930,00 | EA-Res 1,976 Vil 9.744,00
— DPMT en tramitacion 6 | 9.20200] EARes | 2129 | xI_| 19.595,00
Servidumbre de proteccion 7 8.559,00 | VE-Res 2,129 X1 | 18.226,00
8a 3.741,56 | VE-Res 2,129 XI 7.967,46
. . 8b 4.130,44 | VE-Res 2,129 XI 8.795,54

Vias Pecuarias : . :
9 7.196,00 | EA-Res 2,129 Xl | 15.324,00
10 6.286,00 | EA-Res 2,129 Xl | 13.386,00

11a 6.804,00 | EA-Res 2,323 Xl 15.806,00
11b 6.278,00 | EA-Res 2,323 Xl 14.584,00
12a 6.052,00 | EA-Res 2,323 Xl 14.059,00
12b 5.848,00 | VE-Res 2,323 Xl 13.585,00

13a 3.997,00 | VE-Res 2,323 Xl 9.285,00
13b 3.997,00 | VE-Res 2,323 XIl 9.285,00
14a1 4.070,50 | EA-Res 2,323 XIl 9.456,00
14a2 4.070,50 | EA-Res 2,323 XIl 9.456,00
14b1 3.165,24 | EA-Res 2,323 Xl 7.352,94
14b2 3.342,33 | EA-Res 2,323 Xl 7.764,33
14b3 3.519,42 | EA-Res 2,323 Xl 8.175,72

15a 5.684,00 | EA-Res 2,291 XIl 13.024,00
15b 7.269,00 | EA-Res 2,323 XIl 16.886,00
16a 10.046,00 | EA-Res 1,416 XIl 14.224,00

16b1 2.551,00 | VE-Res 2,323 Xl 5.926,00
16b2 3.150,00 | VE-Res 2,323 X 7.318,00

17 4.529,00 | VE-Res 2,323 Xl 10.521,00
18af 3.218,00 | EA-Res 2,323 Xl 7.475,50
18a2 3.218,00 | EA-Res 2,323 X 7.475,50
18b1 4.011,50 | EA-Res 2,323 Xl 9.319,00
18b2 4.011,50 | EA-Res 2,323 Xl 9.319,00

m19bc1| 6.542,62| VE-Turist 0,986 XV 6.448,00
m19bc2| 6.243,06 | VE-Res 1,646 XV 10.278,00
m19bc3| 6.388,03 | VE-Res 1,609 XV 10.278,00
m19bc4 | 6.242,61| VE-Res 1,646 XIV 10.278,00
m19bc5| 6.771,83 | VE-Resi 1,518 XIV 10.278,00
m19bc6| 6.771,83 | VE-Res 1,518 XIV 10.278,00

m19d | 10.732,00 | EA-Res 1,378 XIV 14.791,00

m19e | 11.824,00 | EA-Res 1,378 XIV 16.296,00

242.437,97 469.256,99
TERCIARIO
Superf. Alturas | Edif. Total
(m2s) max. (m2t)
m19a | 27.798,18 | EA -Ter Il 3.500,00 | TOTAL PRIVADO
20 25.237,00 | Asistencial v 45.000,00 Suoer Edif Tol
21 9.525,00 | Asistencial IVv__|45.000,00 upert. . ota
22 2.069,00 | Recreat. Deport. i 588,00 (m2s) (m2t)
64.629,18 49.088,00 307.067,15 |518.344,99
TR 20 f EQUIPAMIENTOS PUBLICOS
Z - Superf.
(asistencial) Clave | (o) Alturas
saMm 2.920,00 | Dotacional mdltiple 1]
SQD 10.653,00 | Deportivo - recreativo "
SQE 29.529,00 | Educativo - Cultural 1]
SQS 187,00 | Sanitario - Asistencial 1]
PID 962,00 Sist Infraestructuras
SQD 23.594,00 | Recreat. Deport.
67.845,00
ZONAS VERDES
Superf.
Clave (m2s)
SVJ | 35.057,00 | Jardines
[7ZSVA7| 1.032,00 | Area de juegos
\ | 36.098,00
COMUNICACIONES
Superf.
Clave (m2s)
PCV 46.005,00 | Red viaria primaria
) //SCV;f// 1.285,00 | RV prioridad peatonal
SCV _ [125.429,85 | Red viaria secundaria TOTAL
172.719.85 DOTACIONES
RED PRIMARIA ADSCRITA PUBLICAS
Superf. Superf.
Clave | (mog) (m2s)
PVP |446.782,00 | Parque 723.444,85
DOMINIO PUBLICO TOTAL SECTOR
Superf. Superf.
Clave | (o) (m2s)
5.742,00 | Vias pecuarias 1.030.512,00
PROMOTOR: i EQUIPO REDACTOR ESCALA: N° EXPEDIENTE: TITULO DEL PLANO: N° DE PLANO:
P PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE LA VILA JOIOSA N m - ORDENACION . 0.3
R . TAMENT DE LA VILA JOI0SA BORRADOR DE MODIFICACION PUNTUAL DEL AMBITO PP-1 =48 AN e000 [ ORDENACION ESTRUCTURAL Y o
"CALES | ATALAIES" Roise Rafae) original A3 o PORMENORIZADA
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1. NORMAS URBANISTICAS SUBZONA N° 1 “ZUR-RE I”

En el caso de la normativa de la subzona n°® 1, se ha tomado como referencia las
normas de la manzana 19 bcl, que se recogen en el PRI hoy vigente.*

o

llustraio’n 1. Situacion Subzona 1 ZUR-RE |

! Se reproduce literalmente las normas urbanisticas contenidas en el PRI M-19bc1, aprobado el 20 de
noviembre de 2006, por la Comision Territorial de Urbanismo del Ayuntamiento de La Vila Joiosa.
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BORRADOR DE MODIFICACION PUNTUAL DEL AMBITO PP-1 “CALES | ATALAIES”

Normas Urbanisticas Subzonas 1,2y 3.

CAPITULO I.- NORMAS DE EDIFICACION.

Articulo 1. Condiciones generales de la edificacion.

Conforme a lo dispuesto en el articulo 4 de las presentes Normas Urbanisticas, se estard a lo
dispuesto en los articulos 18 a 23 de las Normas Urbanisticas del Plan General de Ordenacién
Urbana, siempre que no existan incoherencias con instrumentos de ordenacion de jerarquia
superior.

Asimismo, se tendra en cuenta la normativa vigente de Habitabilidad y Disefio de la Comunidad
Valenciana.

CAPITULO Il.- NORMAS PARTICULARES.

SECCION 1.- ZONA DE USO TURISTICO INTENSIVO.
Articulo 2. Delimitacién y caracterizacion.

1. El ambito de aplicacion queda delimitado en el plano de zonificacién, ordenacién y usos
pormenorizados del Plan de Reforma Interior, que se corresponde con la Subzona 1 de la
Zona Urbanizada ZUR-RE “Cales i Atalaies”.

2. Las condiciones de edificacion seran las establecidas con caracter general en el Plan
General de Ordenacion Urbana, para las tipologias de Edificacion Abierta y Volumetria
Especifica, con las particularidades establecidas en las presentes Normas Urbanisticas.

Las manzanas definidas con tipologia de Edificacion Abierta se atendran a lo dispuesto en
el articulo 22 de las normas del Plan General.

Las manzanas definidas con tipologia de Volumetria Especifica se atendran a lo dispuesto
en el articulo 23 de las normas del Plan General, siendo obligatorio definir el
emplazamiento de la edificacion en la parcela mediante la aprobacién previa de un Estudio
de Detalle.

3. Se permiten los usos de la edificaciéon en NIVEL b, definido en el articulo 27 del Plan
General de Ordenacion Urbana.

4. El nimero de viviendas construibles por parcela serd el resultado de dividir por 113 la
superficie de techo construible. La densidad (nimero maximo de viviendas) serd de 40
viviendas por hectarea de superficie computable del &mbito. En el nidmero méaximo de
viviendas no se contabilizaran como tales los apartamentos turisticos sujetos a su
reglamentacion sectorial y afines, ni las residencias colectivas. Los estudios (de un solo
dormitorio con cocina y bafio propios) se contabilizaran a razén de una vivienda cada dos
unidades residenciales de este tipo. Los apartamentos residenciales (de dos dormitorios
con cocina y bafio propios) se contabilizaran a razén de tres viviendas por cada cuatro
unidades residenciales de este tipo. Las mismas reglas son aplicables a chalets cuya
capacidad de albergue no supere los dos dormitorios.

Articulo 3. Condiciones de parcelacion.
1. Las parcelas resultantes de nuevas parcelaciones o0 segregaciones tendran como

parametros minimos los definidos en la siguiente tabla, donde se sefialan ademas las
edificabilidades de las manzanas:

Copia electrénica auténtica de documento papel - CSV: 13072662051441605465

Equipo redactor: RAFAEL BALLESTER CECILIA, ABOGADO URBANISTA _ PEREZ SEGURA ASOCIADOS __ JOSE RAMON GARCIA PASTOR, ICCP _ CAINUR, S.L.

PEREZ SEGURA
& ASOCIADOS

4



é
al
. cnlnNur
PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE LA VILA JOIOSA

BORRADOR DE MODIFICACION PUNTUAL DEL AMBITO PP-1 “CALES | ATALAIES”

Normas Urbanisticas Subzonas 1,2y 3.

. Ocupacién méxima Refrangqueos minimos m
Sup. Inicial | Sup PRI Tpo |+ cho superficie inicial % parcela | M superficie inicial
I m2 Ot totalm2| Planta | Planta | Planta | minima m2 CI] Calle | Lindes Via
Sétano Baja Piso max. M19abc

190 | 29.042,00 | 27798.18| A | 3500 | 40 20 20 1.000 | 5 5 1
19bc1| 677183 | 654262 vE | 6448 | 70 40 40 2000 | XV | 7 7 1
19bc2| 677183 | 624306| ve |10278| 70 40 40 2000 | XV | 7 7 1
19bc3| 677183 | 638803| ve |10278| 70 40 40 2000 | XV | 7 7 1
19bc4| 677183 | 624261 ve |10278| 70 40 40 2000 | XV | 7 7 1
19bc5| 677183 | 6771.83| ve |10278| 70 40 40 2000 | XV | 7 7 -
19bcé| 677183 | ¢771.83| ve |10278| 70 40 40 2000 | XV | 7 7 -
19d | 1073200 | 1073200 Ea | 14791 70 40 40 2000 | XV | 7 7 -
19e | 11.824,00 | 1182400| £a | 16296| 70 40 40 2000 | XV | 7 7 -
TOTAL | 9222898 |89314,06| - |92.425| - - - - - - - -

Se ha denominado via M19abc a la que se encuentra entre las parcelas 19-a, 19bcl, 19bc2,
19bc3 y 19bc4.

EA: tipo de ordenacién edificacion abierta. VE: tipo de ordenacién volumetria especifica.

2. En las fachadas recayentes al nuevo viario dotacional serd admisible el retranqueo a calle
con dimension concreta para cada parcela; parcela 19-a un metro, 19-bcl un metro, 19-bc2
un metro, 19-bc3 un metro y 19-bc4 un metro.

3. Las edificabilidades de las distintas las manzanas/parcelas se asignan en funciéon de la
superficie inicial de las mismas, sin que dicha edificabilidad total se reduzca como
consecuencia de la cesion parcial de la misma para el nuevo viario publico.

4. La superficie maxima ocupable se obtendra mediante la aplicacion de los coeficientes
establecidos en la tabla del apartado 1, respecto de las superficies iniciales de las
manzanas/parcelas.

Articulo 4. Condiciones de volumen.
1. La edificacién podra situarse en la parcela cumpliendo los siguientes requisitos:

Las manzanas con fachada sobre el bulevar central y las manzanas 19 bcl, 19 bc2, 19
bc3, 19 bc4, 19 be5 y 19 bceb6, definidas con la tipologia de Volumetria Especifica, definiran
el emplazamiento de la edificacion mediante la aprobacion previa de un Estudio de Detalle.
Deberan cumplir las condiciones de ocupacion maxima, alturas y retranqueos que se
definen en esta Normativa.
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PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE LA VILA JOIOSA

BORRADOR DE MODIFICACION PUNTUAL DEL AMBITO PP-1 “CALES | ATALAIES”

Normas Urbanisticas Subzonas 1,2y 3.

En el resto de las manzanas, definidas con la tipologia de Edificacion Abierta, la edificacion
podra situarse libremente en cada parcela, cumpliendo las condiciones de ocupacion
méaxima, alturas y retranqueos que se definen en esta Normativa.

La distancia como minimo, de la edificacion a cualquier punto de los limites del solar sera
la indicada en el articulo anterior. Los retranqueos afectan a todas las plantas de la
edificacién, incluso sétanos. En el espacio definido por los retranqueos, desde la fachada
hasta el viario, sera obligatorio el ajardinamiento con especies vegetales compatibles con el
area, con la salvedad prevista de que no podra vallarse la parte de la parcela que
constituye acceso a los locales comerciales ubicados en planta baja de los edificios. La
longitud del perimetro no vallado resultara de la proyeccion de las fachadas de los locales
sobre el espacio publico colindante.

2. La superficie maxima ocupada por la edificacién en las parcelas 19 bcl, 19 bc2, 19 bc3, 19
bc4, 19 bc5 y 19 be6, 19 d y 19 e, tendra una ocupacion méaxima del 40% en planta baja y
del 40% en planta de piso. En el caso de la manzana 19 a, donde esta previsto ubicar las
piscinas, la ocupacion maxima sera del 40% en planta de s6tano, 20% en planta baja y del
20% en planta de piso. En todos los casos, la ocupacion en planta de s6tano sera del 70
%, excepto en el resefiado para la manzana 19 a.

3. Las alturas maximas, incluyendo la planta baja, se grafian en la tabla del articulo anterior
en caracteres romanos. No obstante, la parcela 19 bcl podra materializar una altura mas
en aplicacién del régimen de incentivacion de los usos turisticos del Plan General.

4. La altura reguladora maxima sera de 3 metros por planta, medidos en el punto medio de la
fachada. En las parcelas de volumetria especifica, podra incrementarse el limite maximo de
3 metros por planta mediante el oportuno Estudio de Detalle, cuando lo exijan las
especiales condiciones del uso de la edificacion atendiendo a la normativa técnica que
resulte de aplicacion y siempre que se respete la altura méxima de la edificacion medida en
el punto medio de la fachada a calle.

5. Elresto de las condiciones estéticas de las edificaciones son las indicadas en la Normativa
Urbanistica del Plan General de Ordenaciéon Urbana.

6. A los efectos de medicion y cémputo de la edificabilidad, se aplicaran los criterios que
establece el Plan General de Ordenacién Urbana; se computara como superficie construida
el cien por cien de los espacios privativos, el cincuenta por ciento de las terrazas cubiertas
o plantas bajas diafanas, y no lo haran las partes de la edificacién situadas bajo la planta
baja o sobre la planta de cubierta, ni los elementos comunes de circulacién hasta un
méximo del diez por ciento del total.

Articulo 5. Condiciones estéticas.

1. Las edificaciones se atendran a lo dispuesto en la Normativa del vigente Plan General de
Ordenacion Urbana.

2. La longitud méxima de cualquier fachada de una edificacién se ha definido en el articulo
anterior.

Articulo 6. Condiciones de calidad e higiene.

Las edificaciones se atendran a lo dispuesto en las Normas Urbanisticas del Plan General de
Ordenacion Urbana.
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Articulo 7. Condiciones de impacto ambiental.

Las edificaciones se atendran a lo dispuesto en las Normas Urbanisticas del Plan General de
Ordenacién Urbana.

Articulo 8. Usos.

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 actividades 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 tendran acceso exclusivo directo e inmediato desde
la via publica.

El terciario se considera compatible en todo el &mbito residencial. Dicho uso se entendera con
las diferentes clases en que se divide en las Normas Urbanisticas del Plan General de
Ordenacién Urbana. El tipo de ordenacién para estos usos es también el de Edificacion Abierta
y Volumetria Especifica, segun la tipologia de la manzana en la que estén ubicados.

Articulo 9. Principales parametros de la edificacion en las parcelas de uso terciario exclusivo
(antes dotacional privado).

“TR”. -Terciario Deportivo Recreativo-
IEN: 0,284 m2t/m2s.

Ocupacién en Sétano: 30%.
Ocupacion en P. Baja y Pisos: 30%
Altura: Il Plantas, 7,5 m.

Los retranqueos seran de 5 metros a linderos
Articulo 10. Condiciones de adaptacion topografica.

Se permitira realizar movimientos de tierras, siempre que los aterrazamientos resultantes no
sobrepasen la superficie alabeada definida por los espacios publicos que delimitan la manzana
en la que se ubica la parcela en cuestion; sean capaces de inscribir un circulo de 2 metros de
diametro en cualquier parte de ellos, y dispuestos de tal modo que no exista mas de 2,50
metros de desnivel entre aterrazamientos contiguos y 1,50 metros con el espacio publico
colindante. En el proyecto de edificacion deberan incorporarse los planos de topografia actual y
de la propuesta, justificando adecuadamente y mediante levantamiento topografico de las cotas
de los espacios publicos colindantes el cumplimiento de estas condiciones.

SECCION 2.- ZONAS VERDES Y PARQUE PUBLICO.

Articulo 11. Delimitacién y caracterizacion.

El ambito de aplicacion queda delimitado en el plano de zonificacion, ordenaciéon y usos
pormenorizados de esta subzona.

Se tendrd en cuenta la reglamentacién para las areas ajardinadas descrita en las Normas
Urbanisticas del Plan General de Ordenacion Urbana.

Las Zonas Verdes no podran alterarse en sus dimensiones y/o situacion salvo en lo indicado
por la legislacion urbanistica vigente en cada momento.
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SECCION 3.- ZONAS DE EQUIPAMIENTOS.
Articulo 12. - Delimitacién y caracterizacion.

El &mbito de aplicacion queda delimitado en el plano de zonificacion, ordenaciéon y usos
pormenorizados del presente Plan de Reforma Interior, donde igualmente se define su caracter
publico o privado.

Se tendra en cuenta la reglamentacion general establecida en las Normas Urbanisticas del
Plan General de Ordenacién Urbana, sobre condiciones generales de los usos dotacionales,
con la siguiente puntualizacion:

El uso especifico del suelo dotacional publico sera alguno de los siguientes: deportivo-
recreativo, educativo-cultural, asistencial, administrativo- institucional o infraestructura-servicio
urbano.

Articulo 13. Condiciones de la edificacién de las restantes parcelas de equipamiento.

“SQD”. -Deportivo Recreativo Publico-
IEN: 0,294 m2t/m2s.

Ocupacién en Sétano: 30%.
Ocupacién en P. Baja y Pisos: 30%
Altura: Il Plantas, 7,5 m.

SECCION 4. RED VIARIA Y APARCAMIENTOS
Articulo 14. Delimitacidn y caracterizacion.

La red viaria y aparcamientos disefiados se ajustara a las recomendaciones del Plan General
de Ordenacion Urbana, en su disposicion adicional quinta, siendo la Red Estructural del tipo de
vias lll y IV, con las dimensiones recomendadas.

La Red Pormenorizada sera, en funcién de los anchos grafiados en los planos, del tipo de vias
Iy 111, con las dimensiones recomendadas.

La calle de acceso al depdsito y a las parcelas D4, dada su condicién de fondo de saco y con
un trafico previsible escaso, sera del tipo | con una anchura de 8 m.

La calle que se crea e incorpora al equipamiento viario, dada su condicion de fondo de saco
con trafico previsible escaso, sera del tipo | con ancho de 12 m.

SECCION 5. NORMATIVA ECOLOGICA
Articulo 15. Normativa ecolégica.

Con el objetivo de preservar en lo posible las especies arbéreas de interés existentes en las
parcelas privadas, sera exigible presentar junto con la documentacion para la concesion de
Licencias de Obras, un plano de planta que identifique y catalogue por su importancia y tamafio
las especies arbdreas existentes. Debera especificarse el tipo de actuacién que se va a seguir
respecto a cada una de estas, es decir, si se va a mantener dentro de la parcela privada, si el
objeto es trasplantar (indicando su punto de destino) o si por el contrario, el objeto es la tala.
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2. NORMAS URBANISTICAS SUBZONA N° 2 “ZUR-RE II”.

La subzona n° 2 se corresponde con la Zona Urbanizada Residencial del ambito de la
presente actuacion urbanistica, como puede comprobarse en la imagen que
insertamos a continuacion:

(o O

3 ot
llustracion 2. Ubicacion Subzona 2 ZUR-RE Il

A continuacion, se describen las normas urbanisticas correspondientes a dicho
ambito:

1. DISPOSICIONES GENERALES.

Articulol. Generalidades.

El presente planeamiento se atendrd a las determinaciones de naturaleza estructural
contenidas en el vigente Plan General de Ordenacién Urbana, asi como a aquellas de caracter
pormenorizado que no estén expresamente reguladas en esta normativa.
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Articulo 2. Terminologia de conceptos.

Se utiliza la terminologia empleada en el Plan General Municipal de Ordenacion Urbana, con el
fin de evitar incoherencias con ese instrumento urbanistico jerdrquicamente superior.

Articulo 3. Delimitacién y Tipologias.

1. El ambito de aplicacién es el compuesto por la Zona Urbanizada Residencial (ZUR-RE)
“Cales i Atalaies”, Subzona 2.

2. Las tipologias de ordenacion corresponden a Edificacion Abierta “EA”, y Volumetria
Especifica, “VE”; que se especifican por parcelas en los cuadros de parcelacion.

Segun la tipologia, se aplicaran las condiciones establecidas en los articulos 22 y 23 de la
normativa urbanistica del Plan General. En el caso de Volumetria Especifica, “VE”, resultara
obligatorio definir el emplazamiento de la edificacion en la parcela mediante la aprobacion
previa de un Estudio de Detalle.

Articulo 4. Condiciones de adaptacion topogréfica.

Se permitira realizar movimientos de tierras, siempre que los aterrazamientos resultantes no
sobrepasen la superficie alabeada definida por los espacios publicos que delimitan la manzana
en la que se ubica la parcela en cuestion; sean capaces de inscribir un circulo de 2 metros de
diametro en cualquier parte de ellos, y dispuestos de tal modo que no exista mas de 2,50
metros de desnivel entre aterrazamientos contiguos y 1,50 metros con el espacio publico
colindante.

En el proyecto de edificacion deberan incorporarse los planos de topografia actual y de la
propuesta, justificando adecuadamente y mediante levantamiento topogréafico de las cotas de
los espacios publicos colindantes el cumplimiento de estas condiciones.

En caso de imposibilidad manifiesta de cumplir dichas condiciones, debera tramitarse un
Estudio de Detalle que justifique la disposicion de la edificacion, teniendo en cuenta las
parcelas colindantes y las exigencias para la consideracion urbanistica como sé6tanos de las
plantas que con tal denominacién se planteen.

2. NORMAS PARTICULARES EN ZONA DE USO TURISTICO INTENSIVO.

Articulo 5. Usos.
Son usos globales el TURISTICO, el RESIDENCIAL, y el TERCIARIO.
Para la implantacién de usos en las edificaciones se admiten los niveles:

Nivel “b”. Se destinan las plantas de piso a uso residencial o turistico, y la baja a uso terciario y
actividades 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 tendran
acceso exclusivo directo e inmediato desde la via publica.

En nuevas solicitudes de licencia de construccion de edificios con uso residencial (tanto la
primera vez como las sucesivas provocadas por la declaracion de caducidad de las licencias
anteriormente concedidas) serd obligatorio destinar la planta baja a uso exclusivo terciario (con
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la salvedad de los portales). La planta baja tendra una ocupacion minima igual a la de las
plantas piso (sin contar espacios exteriores cubiertos).

Nivel “c”. Se destinan todas las plantas a uso turistico exclusivamente.
Articulo 6. Namero de unidades residenciales.
El numero maximo de viviendas edificables por parcela sera el nimero entero resultado de

dividir por 113 el aprovechamiento objetivo de aquélla. Para su computo se seguiran las
siguientes reglas:

- No contabilizaran como viviendas los apartamentos turisticos sujetos a su
reglamentacion sectorial y afines, ni las residencias colectivas.

- Los estudios (de un solo dormitorio con cocina y bafio propios) se contabilizaran a
razén de una vivienda cada dos unidades residenciales de este tipo.

- Los apartamentos residenciales (de dos dormitorios con cocina y bafio propios) se
contabilizaran a razén de tres viviendas por cada cuatro unidades residenciales de este
tipo.

Articulo 7. Principales parametros de la edificacion. Cuadro de parcelacion.
Las caracteristicas de la parcelacion y los principales parametros de edificacion se resumen en

la tabla que se acompafia. En el caso de parcelaciones o segregaciones, la edificabilidad se
repartira proporcionalmente a la superficie del suelo.

Manz, | Superf. Alturas | Edif. Total
(m2s) Lo IEN max (m2t)
1 8.965,00 | VE-Res 1,742 IX | 15.620,00

2a 3.150,00 | EA-Res 1936 | X 6.098,00
2b 3.150,00 | EA-Res 1,936 X 6.098,00
3a 348350 | VE-Res | 1,936 X 6.743,50
3b 3.48350 | VE-Res | 1,936 X 6.743,50
4 |710.018,00 | VE-Res | 1,936 X__ | 19.394,00|

da 579500 | EA-Res | 1,087 | Vil | 6.300,00
5b 4.930,00 | EA-Res | 1,976 | Vil | 974400
6 9.202,00 | EA-Res | 2129 XI__| 19.5695,00
7| 855900 VE-Res | 2129 | X | 18.226,00

2129 | XI_| 7.967,46

8a 3.741,56 | VE-Res
8b 413044 | VE-Res | 2129 | XI | 879554
g 7.196,00 | EA-Res | 2129 | X | 15.324,00
10 6.28600 | EA-Res | 2129 XI__| 13.386,00
118 | 6.804,00 | EA-Res | 2323 | Xl | 15806,00
11b | 627800 | EA-Res | 2323 | XIl | 14584,00
12a | 6.05200| EA-Res | 2323 | XIl | 14.059,00
12b | 584800 | VE-Res | 2323 | XI | 13.585,00

|_13a | 3997,00| VE-Res 2328 | Xl | 9.28500
13b | 3.997,00 | VE-Res | 2,323 | XI | 9.28500
14af | 407050 | EA-Res | 2323 | XII | 9.456,00
1432 | 407050 | EA-Res | 2328 | XIl | 945600
14b1 | 316524 | EA-Res | 2320 | XI | 7.35294
1462 | 334233 | EA-Res | 2323 | XII | 7.764,33
1463 | 3.519,42 | EA-Res | 2,323 | XI | 817572

15a 5.684,00 | EA-Res 2,291 Xl 13.024,00
7.269,00 | EA-Res 2,323 Xl 16.886,00
16a 10.046,00 | EA-Res 1,416 X 14.224 00

16b1 | 2561,00| VE-Res | 2328 | XI | 6926,00
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16b2 | 3.150,00 | VE-Res 2,323 Xl 7.318,00
17 4529,00 | VE-Res 2323 Xl | 10.521,00
18a1 | 3.218,00 | EA-Res 2,323 Xl 7.475,50
16a2 | 3.218,00 | EA-Res 2,323 XIl__| 7.47550
1867 | 401150 | EA-Res 2,323 Xl 9.319,00
4.011,50 | EA-Res 2,323 Xl 9.319,00
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Se computard como superficie construida el cien por cien de los espacios privativos, el
cincuenta por ciento de las terrazas cubiertas o plantas bajas diafanas, y no lo haran las partes
de la edificacién situadas bajo la planta baja o sobre la planta de cubierta, ni los elementos
comunes de circulacién hasta un méaximo del diez por ciento del total.

Se establece una altura reguladora maxima resultante de considerar 3 metros por planta, que
se medira en los puntos medios de fachadas.

Los espacios libres ajardinados en las parcelas privadas seran como minimo del 30% de la
superficie de éstas.

En segregaciones no se podra dejar parcela colindante vacante no edificable por razén de
forma o superficie, salvo que ésta linde con otra parcela vacante con la que debera agruparse
en el mismo expediente de parcelacion.

Articulo 8. Longitudes de edificacidn, retranqueos y separacion entre edificaciones.

1. Con caréacter general, se establece un retranqueo minimo de 7 metros a cualquier linde; con
las siguientes excepciones:

- En fachada al gran bulevar central, que recorre el ambito de oeste a este (hoy Avenida
Rosa dels Vents) el retranqueo sera obligatorio, y de 10 metros.

- Enfachada a las calles Xaloc y Llevant (desde rotonda en parcela “m19bc4” hasta el jardin
junto a la playa; y desde el equipamiento “Eq.7” hasta la ladera del Tossal de la Torre,
respectivamente) el retranqueo sera de 10 metros, como minimo.

Los retranqueos afectan a todas las plantas, incluso sétanos.
2. La longitud méaxima de cualquier fachada no superara los 120 metros.

La separacion entre cuerpos de edificacion en la misma parcela sera de 14 metros. Se
entenderd a estos efectos las partes de edificacion a partir del nivel de planta baja (el sétano
podria ser comun).

La proyeccion de cuerpos de edificacion (sin considerar los s6tanos) sobre una linea paralela a
la costa no podra ser superior a 50 metros. Y en caso de varios en la misma parcela, se exigira
ademas una separacion entre las proyecciones de éstos sobre la citada linea de 14 metros. Se
considera a estos efectos que la linea paralela a la costa es la perpendicular a la direccion del
gran bulevar oeste-este (Avda. Rosa dels Vents)

Articulo 9. Accesibilidad a los comercios.

No podré vallarse la parte de la parcela que constituye acceso a los locales comerciales
ubicados en planta baja de los edificios. La longitud del perimetro no vallado resultara de la
proyeccion de las fachadas de los locales sobre el espacio publico colindante.

Articulo 10. Principales parametros de la edificacion en las parcelas de uso terciario exclusivo.

Terciario -Asistencial-.

IEN: 1,57 m’t/m’s.

Ocupacién en Sétano: 70%.
Ocupacion en P. Baja y Pisos:
Altura: IV Plantas, 14,5 m.
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Terciario - Recreativo-Deportivo-.
IEN: 0,14m’t/m’s.

Ocupacion en sétano: 30%.
Ocupacioén en P. Baja y Pisos: 30%.
Altura: Il Plantas, 7,50 m.

El retranqueo de las edificaciones a todos los lindes sera de 5 metros.
El vallado en la parcela “Terciario -Asistencial’, respecto al parque publico de la Zona ZR-
PATIVEL, no tendra una altura superior a 1,50 metros medidos en cualquier punto del
perimetro; y debera disefiarse de tal modo que los elementos constructivos permanentes que la
conformen dejen huecos libres de no menos del 75% de la superficie.

Articulo 11. Parcela minima.

Las parcelas de uso terciario son indivisibles. Las actuaciones sobre ellas se desarrollaran
conjuntamente y en una Unica fase.

Articulo 12. Usos.

En cada parcela terciaria resultan admisibles los usos que corresponden a la calificacion que
se les ha otorgado.

Igualmente, en parcelas terciarias de uso Asistencial, y ademas de los centros gerontolégicos

se admiten apartamentos asistidos para mayores y discapacitados, siempre que se trate de
una propiedad Unica la que los gestione, sin posibilidad de division horizontal.

3. NORMAS PARTICULARES EN SUELOS DOTACIONALES DE TITULARIDAD PUBLICA.

En los equipamientos publicos incluidos en el &mbito, y a efectos de las construcciones que
puedan implantarse, se diferenciara entre los que se desarrollen por una administracion publica
y los que lo sean en régimen de concesién administrativa.

Articulo 13. Principales parametros de la edificacion en las parcelas de equipamientos publicos
en régimen de concesion administrativa.

"SQM”-Dotacional Mdltiple-.

IEN: 0,80 m*t/m’s.

Ocupacién en Sétano: 60%.
Ocupacién en P. Baja y Pisos: 60%
Altura: Il Plantas, 7,5 m.

“SQD’- Recreativo-Deportivo-.

IEN: 1,29 m’t/m’s.

Ocupacién en Sétano: 40%.
Ocupacion en P. Baja y Pisos: 40%
Altura: 11l Plantas, 11 m.

“SQE”- -Educativo-Cultural-.

IEN: 0,80m*t/m’s.

Ocupacién en Sétano: 60%.
Ocupacioén en P. Baja y Pisos: 60%.
Altura: Ill Plantas, 11 m.
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“SQS”.-Sanitario-Asistencial-.

IEN: 1 m’t/m’s.

Ocupacién en Sétano: 60%.
Ocupacioén en P. Baja y Pisos: 60%
Altura Ill Plantas, 11 m.

“PID”.-Sistema Infraestructuras-.
Las condiciones de edificabilidad y volumetria seran las que se requieran en el momento de su
implantacion.

Articulo 14. Parametros de la edificacion en las parcelas de equipamientos publicos.

Las construcciones destinadas a equipamientos publicos, gestionados y/o desarrollados por las
administraciones, no seran aplicables los pardmetros de la tabla anterior, sino que seran el
resultado de las exigencias funcionales propias de su destino y de la legislacién especifica
reguladora, asi como del respeto a los valores ambientales y paisajisticos.

Articulo 15. Otras condiciones de edificacion.
El retranqueo de las edificaciones a todos los lindes sera de 5 metros.

No se permite el vallado de las parcelas de equipamientos “SQM”, por lo que la instalacién que
se implante habra de integrarse adecuadamente con los espacios libres publicos circundantes,
y procurar un adecuado acabado en los limites de las parcelas privadas colindantes ya
consolidadas, si es el caso. Tal limitacion no justifica ninguna servidumbre de paso sobre la
parcela que podra evitarse con elementos que no constituyan cerramiento.

Articulo 16. Equipamiento educativo “SQE”.
En la parcela “SQE1”, y siempre que se destine a una dotacion educativa, sea en régimen

concertado o publico, las condiciones de la edificacion se ajustardn a los parametros y
requisitos que la Conselleria competente en Educacion establezca para ese centro.
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3. NORMAS URBANISTICAS SUBZONA N° 3 “ZRP-NA”

La Subzona n° 3 “ZRP-NA”, se divide en dos zonas de proteccion litoral de
conformidad al referido Plan de Accién Territorial de la Infraestructura Verde del Litoral
de la Comunitat Valenciana:

1. Zona 1 “Suelos no urbanizables de proteccion litoral” regulado en los
articulos 8 y 9 del Plan de Accidn territorial.

2. Zona 2 “Suelos no urbanizables de refuerzo del litoral de refuerzo del
litoral” regulado los articulos 10 y 11 del Plan de Accion Territorial.

; . o -
Ilustracion 3.Ubicacién Subzona 3 ZRP-NA

El régimen juridico de la zona 1 ZRP-NA “Suelos no urbanizables de proteccién
litoral” se regula en el articulo 9 del Plan de Accion Territorial del Litoral de la
Comunidad Valenciana.
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llustracion 4. Zona 1 dmbito Subzona 3 ZRP-NA

Articulo 9. Régimen de los suelos no urbanizables de proteccion litoral

1. El presente plan clasifica como suelos no urbanizables de proteccion litoral los grafiados con
el digito 1 en los planos de ordenacion, y establece las medidas necesarias para la proteccién
de sus valores ambientales, territoriales, paisajisticos, culturales, educativos y de proteccién
frente a riesgos. Estos suelos deberan permanecer en situacion basica de suelo rural y podran
formar parte de la red primaria de zonas verdes de acuerdo con las determinaciones del
planeamiento municipal, siempre y cuando se garantice su funcionalidad como infraestructura
verde.

2. Con caracter general se permiten nuevos usos mineros siempre que estén previstos en un
instrumento de ordenacién y gestiéon ambiental. En caso contrario, quedan prohibidos, al igual
gue los movimientos de tierra que alteren el perfil del terreno excepto los necesarios para la
actividad agricola, la mejora ambiental o la funcionalidad de las infraestructuras.

3. En esta categoria de suelo se prohiben nuevas edificaciones, salvo las necesarias para
implantar los siguientes usos:

a) Los destinados a la conservacion y mantenimiento de los valores que justifican su
conservacion activa.

b) Las actividades recreativas, culturales, educativas o deportivas, siempre y cuando su
funcionalidad requiera necesariamente su implantacion en la franja costera.

c) Las dotaciones publicas e infraestructuras que tengan que situarse necesariamente en
este espacio. Entre ellas, se incluyen, con caracter excepcional, las zonas de
acampada publica con un elevado grado de naturalizaciéon que se ubiquen fuera de la
franja de 200 metros medidos en proyeccién horizontal desde el limite interior de la
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ribera del mar tierra adentro. En todo caso, sus servicios se implantaran sobre
edificaciones preexistentes y, en caso de no existir, la nueva edificacion no podra
superar los 200 m2 de superficie en una sola planta.

d) Las instalaciones estacionales de cultivo bajo plastico no superiores a un metro de
altura y los invernaderos. Para los invernaderos sera necesaria una parcela con una
superficie minima de 2.000 m2 y una ocupacion maxima del 40 % de la misma.

e) Los usos agrarios y las casas de aperos de menos de 25 m?2 vinculadas a la
explotacion agraria, con una superficie minima de 5.000 m2, pudiendo estar formada
por diferentes parcelas catastrales o registrales discontinuas. Esta vinculacién se hara
constar en el Registro de la Propiedad. También se permite la venta directa de sus
productos en la explotacion, siempre y cuando no implique nueva construccion.

En los supuestos establecidos en los apartados d) y e) del presente punto se solicitara
informe a la Conselleria competente en materia de agricultura y desarrollo rural.

4. En todo caso, estas nuevas edificaciones no podran situarse en pendientes de terreno
superiores al 25 %.

5. Se permite la rehabilitacion y adecuacién de los edificios existentes en el momento de
la entrada en vigor de este plan, ademas de para la implantacién de los usos indicados
anteriormente, para su uso como viviendas, restauracion, alojamientos turisticos, uso
educativo, comercial con menos de 100 metros cuadrados de superficie de venta, asi
como cualquier otra actividad de interés publico vinculada al uso y disfrute del litoral, y
se justifique la imposibilidad de implantarlos en otra categoria de suelo litoral menos
restrictiva en cuanto al régimen de proteccion. En edificaciones catalogadas se
permitirdn ampliaciones de hasta el 20 % de su superficie. En su caso, sera necesario
gue las edificaciones existentes estén legalmente implantadas o se sometan al proceso
de minimizacién de impactos ambientales en los términos establecidos en la legislacion
en materia de urbanismo.

6. Todos los proyectos de rehabilitacion y nueva implantacion de construcciones e
instalaciones en esta categoria de suelo deberan justificar su adecuacion a las
afecciones ambientales y territoriales y elaborar estudio de integracion paisajistica.
Todo ello debera ser informado por los drganos de la Generalitat competentes en la
materia.

7. El planeamiento urbanistico definird los elementos de comunicacién peatonal y ciclista
en los que se materialice la conectividad funcional que han de cumplir estos espacios.
Estos elementos tendrdn una anchura minima de 3 metros, salvo que se justifique la
imposibilidad de cumplir esta condicion.
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Normas Urbanisticas Subzonas 1,2y 3.

El régimen juridico de la zona 2 ZRP-NA “Suelos no urbanizables de refuerzo del
litoral”, se regula en el articulo 11 del Plan de Accion Territorial del Litoral de la
Comunidad Valenciana:

llustracién 5. Zona 2 ambito Subzona 3 ZRP-NA.

Articulo 11. Régimen de los suelos no urbanizables de refuerzo del litoral

1. Este plan clasifica como suelos no urbanizables los grafiados con el digito 2 en los planos
de ordenacién, y establece las medidas necesarias para la proteccion de sus valores
ambientales, territoriales, paisajisticos, culturales, educativos y de proteccion frente a
riesgos.

Estos suelos deberan permanecer en situacion basica de suelo rural y podran formar parte
de la red primaria de zonas verdes de acuerdo con las determinaciones del planeamiento
municipal, siempre y cuando se garantice su funcionalidad como infraestructura verde.

2. Con caracter general se permiten nuevos usos mineros siempre que estén previstos en un
instrumento de ordenacién y gestion ambiental. En caso contrario, quedan prohibidos, al
igual que los movimientos de tierra que alteren el perfil del terreno excepto los necesarios
para la actividad agricola, la mejora ambiental o la funcionalidad de las infraestructuras.

3. Estos suelos deberan permanecer en la situacion basica de suelo rural y, ademas de los
usos y actividades permitidos en la categoria de suelo anterior, se podran autorizar:

a. Dotaciones publicas, infraestructuras, usos deportivos y recreativos al aire libre.
b. Usos hoteleros y asistenciales, siempre que la ocupacion de la edificacion no supere el
10 % de la parcela, con una altura maxima de dos plantas, pudiendo ocupar hasta un
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25 % de la parcela con usos complementarios a la actividad que no conlleven obras
sobre rasante.

El resto de la parcela debera mantenerse con sus caracteristicas naturales propias o
en cultivo. En ningin caso estas instalaciones podradn ser reconvertidas a usos
residenciales y deberan ser demolidas, a cargo de la persona interesada, en caso de
permanecer cinco afios sin actividad de forma injustificada.

c. Campamentos de turismo o asimilados deberdan cumplir las siguientes
determinaciones:

1.° Deberan encuadrase en la especialidad de camping ecolégico de conformidad con
la normativa vigente en materia de turismo.

2.° Tener una superficie maxima de 20.000 metros cuadrados.

3.° Las instalaciones permanentes solo se permitiran para la implantacion de
elementos comunes, no permitiéndose para alojamientos.

4.° La estancia maxima de permanencia de personas y de elementos de residencia
mévil como caravanas o asimilados sera de tres meses.

d. Estaciones de suministro de carburantes, vinculadas a las vias de comunicacion.
e. Los usos agrarios, conforme a lo establecido en la legislacion urbanistica.

4. En todo caso, estas nuevas edificaciones no podran situarse en pendientes de terreno
superiores al 25 %.

5. La implantacion de cualquier uso debera garantizar que no se alteren las condiciones
paisajisticas y funcionales del d&mbito, considerando su magnitud, efectos acumulativos,
grado de sellado de suelo y visibilidad e integracién en la morfologia del territorio y el
paisaje.

6. Todos los proyectos de rehabilitacibn y nueva implantacion de construcciones e
instalaciones en esta categoria de suelo deberan justificar su adecuacion a las afecciones
ambientales vy territoriales y elaborar estudio de integracion paisajistica. Todo ello debera
ser informado por los 6rganos de la Generalitat competentes en materia de paisaje.

7. El planeamiento territorial y urbanistico definird los elementos de comunicacion peatonal y
ciclista en los que se materialice la conectividad funcional que han de cumplir estos
espacios. Estos elementos tendran una anchura minima de 3 metros, salvo que se
justifique la imposibilidad de cumplir esta condicion.

En la Vila Joiosa, a abril de 2020
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