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ESTUDIO DE DETALLE MEMORIA
UNIDAD URBANA QUE CONTIENE LA PARCELA DOTACIONAL PRIVADA SANITARIO ASISTENCIAL S-1 DEL PGOU DE LA
VILA JOIOSA (Alicante).

1. MEMORIA INFORMATIVA.

1.1. ANTECEDENTES.

1.1.0. Tramitacion. Informe ambiental y territorial estratégico favorable.

El 12 de junio de 2015 tuvo entrada en el en el Registro General de la Conselleria
d'Infraestructures, Territori i Medi Ambient, remitida por el Ayuntamiento de la Vila Joiosa, solicitud
de inicio de evaluacién ambiental estratégica en relacion al Estudio de Detalle Parcela
Dotacional Privada sanitario asistencial S-1 del Plan General de Ordenacién Urbana (PGOU)
del mencionado municipio en la que se requeria segun lo establecido en la Ley 5/2014, de 25 de
julio, de la Generalitat Valenciana, solicitud de evaluacion ambiental y territorial estratégica
simplificada.

La Comisién de Evaluacion Ambiental, en sesion celebrada el 29 de febrero de 2016, adoptd el
acuerdo siguiente: EMITIR INFORME AMBIENTAL Y TERRITORIAL ESTRATEGICO
FAVORABLE EN ElI PROCEDIMIENTO SIMPLIFICADO DE EVALUACION AMBIENTAL Y
TERRITORIAL ESTRATEGICA DEL ESTUDIO DE DETALLE PARCELA DOTACIONAL PRIVADA
SANITARIO ASISTENCIAL S-1 DEL PGOU DE LA VILA JOIOSA, POR CONSIDERAR QUE NO
TIENE EFECTOS SIGNIFICATIVOS EN EI MEDIO AMBIENTE.

Se adjunta copia del informe ambiental y estratégico en el ANEXO 1.

Una vez emitido el informe ambiental y territorial estratégico en el procedimiento simplificado, y
comunicado éste al 6rgano promotor y sustantivo, se redacta el presente documento definitivo a
efectos de continuar con el procedimiento de aprobacién del Estudio de Detalle, segun el punto 7
del articulo 51 de la LOTUP.

1.1.1. Objeto del Estudio de Detalle.

El presente Estudio de Detalle constituye, conforme a lo previsto en el articulo 41 de la ley 5/2014
de 25 de julio de la Generalidad, de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje de la
Comunidad Valenciana, el instrumento que reajusta la ordenacion pormenorizada de la unidad
urbana que contiene la parcela dotacional privada sanitario asistencial S-1, ubicada en el suelo
urbano Plan de Reforma Interior “M20 y TI13 La Cala 2” de La Vila Joiosa (Alicante), segun el
P.G.0.U aprobado por la Comisién Territorial de Urbanismo en sesion del dia 7 de abril de 1999 y
publicadas en el BOP de 30 de julio de 1999, con la ordenacion de los volumenes de acuerdo con
las especificaciones de dicho Plan General.

Este Estudio de Detalle se redacta en base a el art. 19 “Tipologias edificatorias” de las ordenanzas
del Plan General de Ordenacion Urbana de la Vila Joiosa” donde se establece textualmente: “...La
sub-tipologia de VOLUMETRIA ESPECIFICA permite, sin incrementar el aprovechamiento definido
por el Plan, alterar uno o mas parametros, tales como la posicién de la edificacion o su ocupacion
respecto de la parcela, el tamafio de esta, o incluso la altura de la edificacién en los casos en que
el Plan asi lo determine, pero siempre mediante un Estudio de Detalle en cuya tramitacion y
aprobacion se evidencie la conveniencia y oportunidad de los cambios propuestos en la
ordenacion urbanistica y quede suficientemente justificada su compatibilidad con el interés publico
al que dicha ordenacion urbanistica debe servir...”.
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ESTUDIO DE DETALLE MEMORIA
UNIDAD URBANA QUE CONTIENE LA PARCELA DOTACIONAL PRIVADA SANITARIO ASISTENCIAL S-1 DEL PGOU DE LA
VILA JOIOSA (Alicante).

1.1.2. Situacion.

El municipio de La Vila Joiosa, se encuentra en el centro de la Provincia de Alicante, es la capital
de la Comarca de la Marina Baja, y el concreto ambito de actuacion de este Estudio de Detalle
viene grafiado en el plano I-01.

La unidad urbana en que se pretende realizar el estudio de detalle se encuentra situada en la zona
Norte del municipio en la zona de contacto con el término municipal de Finestrat, entre Avinguda
Mariners de la Vila Joiosa, la calle Marinada vy el limite del Plan Parcial de Mejora n°® 2 “Cales i
Atalaies”.

1.1.3. Promotor.

El presente Estudio de Detalle, se formula por iniciativa privada, siendo el promotor la mercantil
WEINMAR-97, S.L. con C.I.F.: B53173084, con domicilio social en C/ Barranquet n° 1, 6° B, CP
03570 La Vila Joiosa (Alicante), representada por D2. Inmaculada Ferrando Sellés con D.N.Il. n°:
25121314R, domiciliada en CP 03570 La Vila Joiosa, y tiene como fin la reordenacion de
volumenes de la unidad urbana que contiene la parcela dotacional privada sanitario asistencial
S-1, en el suelo urbano de La Vila Joiosa.

1.1.4.Generalidades.

El ambito en cuestidn, se encuentra en la parte Norte del municipio en una zona de suelo urbano
residencial, y comprende la parcela dotacional privada S-1 y la parcela residencial R-5 incluidas en
el ambito del Plan de Reforma Interior “M20 y TI13 La Cala 2”. La forma de la unidad es irregular,
con cuatro lados.

Esta unidad urbana presenta una superficie, segun reciente medicion de 3.868,00 m?, inferior a la
que consta en las fichas catastrales (3.880 m2), la topografia presenta una ligera pendiente
descendiente en direccion Noroeste a Sureste, hacia la playa. En su interior cuenta con una
pequeia construccion de 120 m? sobre la parcela S-1, mientras que la parcela R-5 esta vacante.

El ambito se encuentra totalmente urbanizado, con los servicios en todos los viales que la
circundan, con calzadas pavimentadas, encintado de aceras, red de abastecimiento de agua, red
de alcantarillado, red soterrada de energia eléctrica, alumbrado publico, red soterrada de
telecomunicaciones y servicio de recogida de residuos soélidos mediante contenedores en via
publica.

Uno de los viales que perimetra al ambito presenta una rasante oficial practicamente horizontal, la
calle Marinada, con una pendiente minima con objeto de poder evacuar las aguas pluviales,
mientras que la Avinguda Mariners de la Vila Joiosa, presenta una pendiente media en torno al
5%.

1.1.5.Encargo.

Para la tramitacién ante en el Ayuntamiento de La Vila Joiosa del correspondiente expediente con
el objeto de modificar los volumenes del ambito, sin aumentar su edificabilidad, el promotor y
propietario del suelo de la parcela dotacional privada S-1, constituido por la mercantil WEINMAR-
97, S.L., ha encargado a los arquitectos superiores que suscriben, D. Vicente Corell Farinés, D.
Joaquin Monfort Salvador y D. José Vicente Palacio Espasa, con domicilio a efectos de
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UNIDAD URBANA QUE CONTIENE LA PARCELA DOTACIONAL PRIVADA SANITARIO ASISTENCIAL S-1 DEL PGOU DE LA
VILA JOIOSA (Alicante).

notificaciones en Ctra. d’Alacant, n° 9 entlo de Callosa d’en Sarria (Alicante), la redaccién del
presente Estudio de Detalle de la unidad que contiene la parcela dotacional privada sanitario
asistencial S-1, del P.G.0.U de La Vila Joiosa (Alicante).

1.1.6.Justificacion de su procedencia.

La razén que justifica la necesidad de la redaccion del presente Estudio de Detalle, es la que se
describe a continuacion:

Tras el analisis de los parametros urbanisticos asignados a la parcela Dotacional Privada Sanitario
Asistencial S-1 del Plan de Reforma Interior “M20 y TI-13 La Cala 2", segun las determinaciones
que se recogen en la Cédula Urbanistica facilitada por el Secretario de la Corporaciéon municipal,
se detecta una contradiccién que viene arrastrandose desde la aprobacion del Plan Parcial “La
Cala” de 1979, que consiste en la imposibilidad material de alcanzar la edificabilidad sobre rasante
establecida de 1,04 m*/m°s.

El indice de edificabilidad asignado es de 1,04 m?t/m?’s y la ocupacién maxima en planta fuera del
25%, siendo las alturas permitidas: Ill (Baja mas dos plantas de piso). Con estos parametros es
imposible alcanzar el aprovechamiento urbanistico asignado a la parcela.

La superficie de la parcela S-1 ya urbanizada en el suelo urbano consolidado, segun reciente
levantamiento topografico, es de 1.515,00 m? la edificabilidad sobre rasante es pues de 1.575,60
m’t (1.515,00 m? x 1,04 mzt/mzs) que, de mantenerse el error material detectado, tan solo deberia
distribuirse sobre el 25% de la superficie parcelaria es decir:

1.575,60 m2t / (1.515,00 m?s x 0,25) = 4,16 m’t por cada m’s de superficie ocupable.

O lo que es lo mismo, para poder agotar la edificabilidad que tiene adjudicada la parcela
urbanizada, deberia construirse con un promedio de algo mas de 4 plantas (4,16) sobre rasante
(incluyendo la baja) en la superficie ocupable. Pero esto no es posible porque en la propia Cédula
Urbanistica se le asigna como alturas maximas permitidas 3 plantas (incluida la baja).

1.2. DELIMITACION DEL AREA OBJETO DE ESTUDIO DE DETALLE.

La delimitacion del area objeto de Estudio de Detalle, viene definida en los planos
correspondientes y queda claramente configurada por la unidad urbana comprendida entre
Avinguda Mariners de la Vila Joiosa, la calle Marinada y el limite del Plan de Parcial de Mejora n°® 2
“Cales y Atalaies”, en el suelo urbano de La Vila Joiosa (Alicante).

La parcela Dotacional Privada Sanitario Asistencial S-1 pertenece integramente al Plan de
Reforma Interior “M20 y TI13 La Cala 2", sin embargo en la manzana donde se ubica dicha
parcela, existen otras parcelas que se desarrollaron por un Plan Parcial diferente.

Aunque la parcela S-1 se ubica en esta gran manzana, que comprende dos ambitos con
caracteristicas muy diferentes, una zona consolidada, perteneciente al Plan Parcial de Mejora n° 2
“Cales i Atalaies” y otra en una zona perteneciente al Plan de Reforma Interior “M20 y TI13 La
Cala 27, con parcelas vacantes, a la que pertenece la parcela S-1, y que ademas, ambas zonas
pertenecen a sectores distintos, se ha considerado como ambito del Estudio de Detalle la unidad
urbana formada por las parcelas pertenecientes al Suelo Urbano incluidas Unicamente dentro del
Plan de Reforma Interior “M20 y TI13 La Cala 2”.
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Dicha delimitacion se ha realizado en funcion del apartado 2 del Articulo 41 de la ley 5/2014 de 25
de julio de la Generalidad, de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje de la Comunidad
Valenciana en que se establece que los Estudios de Detalle deberan abarcar como minimo
manzanas completas o unidades urbanas equivalentes, como es nuestro caso.

1.3. PARAMETROS URBANISTICOS SEGUN PLANEAMIENTO ACTUAL.

Segun la Disposicion Adicional Primera: Planeamiento de desarrollo que se mantiene, del Plan
General de Ordenacion Urbana de La Vila Joiosa, en su apartado Plan Parcial La Cala, se indica:

“Se mantienen las edificabilidades y parametros basicos de la ordenacion pormenorizada del
Plan Parcial La Cala, aprobado definitivamente por la Comision Provincial de Urbanismo de
Alicante en sesion de 5 de marzo de 1979, ratificada su vigencia en todo el territorio
comprendido en el término municipal de Villajoyosa por acuerdo de la Comision Territorial de
Urbanismo de Alicante de 22 de junio de 1988.

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

..... El resto de las condiciones de edificacién seran las establecidas en el presente Plan
General de Ordenacién Urbana para las tipologias de edificacion abierta y de volumetria
especifica.”

Dado que el Estudio de Detalle se centra especificamente en la parcela S-1, se reproducen a
continuacién las condiciones urbanisticas o parametros urbanisticos que le son de aplicacion a la
citada parcela, y de cuya aplicacién obtenemos el aprovechamiento lucrativo de la misma, son las
sefaladas en los articulos 13.1. Tipos de edificacion en bloque exento (BQ) y art. 25. Ordenanzas
particulares de las zonas de servicios, y que dicen textualmente son lo siguiente:

Art. 25. Ordenanzas particulares para las zonas de servicios.

- Dominio: Privado.

- Carécter de uso: Publico.

- Usos comprendidos: CU, RL, AD, SA, RS, ES, CO, DP y CT.

- Tipo de edificacion: BQ

- Mé&xima ocupacion: 25%

- Altura maxima: 3 plantas.

- Volumen méximo: Parcela S1 3,13 m¥m? (1,04 m*t/m?s)
Parcela S2 3,13 m*/m? (1,04 m*t/m°s)

Art. 13.1. Tipos de edificacion en bloque exento (BQ).

El retranqueo a los linderos de la parcela y al eje de la calle sera igual o mayor que 1/3 de su altura,
con minimo de 3,00 metros y limitado siempre por las alineaciones en el lado de la calle. Podra
adosarse a un lindero cuando exista compromiso notarial con el colindante, para proceder en la misma
forma o en aquellos casos en que se proponga ya pruebe na ordenacion de voliumenes, con su
correspondiente parcelacion, para una manzana completa, mediante estudio de detalle.

La proporcién entre la longitud y la anchura de los bloques no serd superior a 4:1, con la primera
dimensién no mayor de 60 metros y la segunda no mayor de 24 metros.

Las alineaciones de viales son las que vienen definidas en los planos de alineaciones.
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Las rasantes son las que vienen definidas en los planos de rasantes.

Posibilidad de redaccién de Estudio de Detalle, el art. 19 “Estudios de Detalle” del Plan Parcial “La
Cala” se indica que: “De conformidad con la norma N-2.1.3 del Plan General y con el articulo 14 de
la Ley del suelo (ya derogada, siendo de aplicacion el articulo 41 de la ley 5/2014 de 25 de julio de
la Generalidad, de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje de la Comunidad Valenciana),
podran formularse Estudios de Detalle sobre cada una de las manzanas o areas edificables, para
completar el sefialamiento de alineaciones o para reajustar la ordenacién de volimenes, con base
en la correspondiente parcelacion; pudiéndose cariar y disponer las altura de edificacién segin se
estime mas conveniente, siempre que se cumplan las limitaciones relativas a los tipos de
edificacion y no se rebase el volumen total asignado a la manzana”.

Ademas el art. 19 “Tipologias edificatorias” de las ordenanzas del Plan General de Ordenacion
Urbana de la Vila Joiosa” establece textualmente: “...La sub-tipologia de VOLUMETRIA
ESPECIFICA permite, sin incrementar el aprovechamiento definido por el Plan, alterar uno o mas
parametros, tales como la posicién de la edificacién o su ocupacion respecto de la parcela, el
tamafio de esta, o incluso la altura de la edificacién en los casos en que el Plan asi lo determine,
pero siempre mediante un Estudio de Detalle en cuya tramitacién y aprobaciéon se evidencie la
conveniencia y oportunidad de los cambios propuestos en la ordenacién urbanistica y quede
suficientemente justificada su compatibilidad con el interés puablico al que dicha ordenacion
urbanistica debe servir...”.

Con todo esto se puede decir que la parcela S-1 que forma parte de la unidad urbana objeto de
Estudio de Detalle, presenta los siguientes datos superficiales, de aprovechamiento y ocupacion:

SUPERFICIE DE PARCELA 1.515,00 m*
OCUPACION 25%
EDIFICABILIDAD (1,04 m“t/m°s) 1.575,60 m*t
N° MAXIMO DE ALTURAS: 3 plantas

1.4. ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD.

De acuerdo con la consulta descriptiva y grafica de los datos catastrales de los bienes inmuebles
de naturaleza urbana del municipio de La Vila Joiosa y mas concretamente los referidos a la
parcela S-1 perteneciente a la unidad urbana que contiene la parcela dotacional privada sanitario
asistencial del suelo urbano del PGOU de La Vila Joiosa (Alicante),, en suelo urbano Turistico
Intensivo 13 (TI-13), asi como examinada la escritura de propiedad de los terrenos que constituyen
dicha parcela S-1, podemos afirmar que la estructura de la propiedad de la misma esta constituida
por un Unico propietario coincidente con el promotor de este Estudio de Detalle, la mercantil
WEINMAR-97 S.L.

La propiedad de la restante de parcela (R-5) del ambito, pertenece a una mercantil y esta vacante.

Las parcelas catastrales que conforman el ambito son las siguientes:

- Parcela con referencia catastral 6882401YH4668S0001IE, constando en la ficha
correspondiente una superficie de 2.353 mZ.

- Parcela con referencia catastral 6882402YH4668S0001JE, constando en la ficha
correspondiente una superficie de 1.527 m?, constituyendo la finca registral n® 22624 inscrita
en el Registro de la Propiedad de Villajoyosa, al tomo 814, libro 335, folio 84 con una
extension de 1.515 m?, propiedad de WEINMAR-97, S.L.
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2. MEMORIA JUSTIFICATIVA.

2.1. JUSTIFICACION DE LA DELIMITACION DEL AREA OBJETO DE ESTUDIO DE
DETALLE.

Como ya se ha dicho en la memoria informativa y tal y como se desprende de los planos, la
delimitacion del area objeto de Estudio de Detalle, queda claramente configurada por la unidad
urbana comprendida entre la Avinguda Mariners de la Vila Joiosa, la calle Marinada y el limite del
Plan Parcial de Mejora n° 2 “Cales i Atalaies” perteneciente al sector de suelo urbano Turistico
Intensivo (TI-13), desarrollado por el Plan de Reforma Interior “M20 y TI13 La Cala 2” del Plan
General de Ordenacion Urbana de La Vila Joiosa (Alicante).

Dicha delimitacién se ha realizado en funcién de lo especificado en el apartado 2 del Articulo 41 de
la ley 5/2014 de 25 de julio de la Generalidad, de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje
de la Comunidad Valenciana, que textualmente dice acerca de los Estudios de Detalle: “Se
formulardn para las areas delimitadas o en los supuestos por los planes de rango superior,
debiendo comprender, como minimo, manzanas o unidades urbanas equivalentes completas”. Por
otro lado, en el planeamiento de rango superior, que en nuestro caso las normas del Plan Parcial
“La Cala” subsidiarias del Planeamiento Municipal de La Vila Joiosa, aprobadas por la Comision
Territorial de Urbanismo en sesién del dia 5 de marzo de 1979, en su articulo 19, habla de los
Estudios de Detalle, donde textualmente dice: “De conformidad con la norma N-2.1.3 del Plan
General y con el articulo 14 de la Ley del suelo (hoy derogada), podran formularse Estudios de
Detalle sobre cada una de las manzanas o areas edificables, para completar el sefialamiento de
alineaciones o0 para reajustar la ordenacion de volimenes, con base en la correspondiente
parcelacion; pudiéndose variar y disponer las altura de edificacion segin se estime mas
conveniente, siempre que se cumplan las limitaciones relativas a los tipos de edificacion y no se
rebase el volumen total asignado a la manzana”. Asi como el art. 19 “Tipologias edificatorias” de
las ordenanzas del Plan General de Ordenacion Urbana de la Vila Joiosa” donde se establece
textualmente: “...La sub-tipologia de VOLUMETRIA ESPECIFICA permite, sin incrementar el
aprovechamiento definido por el Plan, alterar uno o0 mas parametros, tales como la posicién de la
edificacion o su ocupacion respecto de la parcela, el tamafio de esta, o incluso la altura de la
edificacion en los casos en que el Plan asi lo determine, pero siempre mediante un Estudio de
Detalle en cuya tramitacién y aprobacion se evidencie la conveniencia y oportunidad de los
cambios propuestos en la ordenacién urbanistica y quede suficientemente justificada su
compatibilidad con el interés publico al que dicha ordenacién urbanistica debe servir...”.

Dado que el planeamiento de rango superior no delimita especificamente dentro del sector las
areas de Estudio de Detalle y por otro lado, dado que posibilita su delimitacion atendiendo a
unidades menores como la parcela, resulta claro que la delimitacion del Estudio de Detalle
comprendido entre la Avinguda Mariners de la Vila Joiosa, la calle Marinada y el limite del Plan
Parcial de mejora n° 2 “Cales i Atalaies” en el sector de suelo urbano Turistico Intensivo (TI-13),
desarrollado por el Plan de Reforma Interior “M-20 y TI13 La Cala 2" del Plan General de
Ordenacién Urbana de La Vila Joiosa (Alicante), queda perfectamente justificada con arreglo a la
nueva ley 5/2014 (L.O.T.U.P) y la las Normas Urbanisticas del Planeamiento Municipal de La Vila
Joiosa.

2.2. OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE.

Este Estudio de Detalle tiene como objeto, reajustar el volumen de la unidad urbana delimitada
segun el apartado anterior, con el propdsito de establecer una ordenacion de la edificabilidad sin
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modificacién de alineaciones ni rasantes aumentando la superficie de ocupaciéon en planta de la
parcela dotacional privada sanitaria asistencial S-1 incluida en su area, sin alterar la edificabilidad,
sin modificar otras determinaciones propias de las Normas Urbanisticas que desarrolla, de
acuerdo a las especificaciones del Articulo 41 de la ley 5/2014 de 25 de julio de la Generalidad, de
Ordenacién del Territorio, Urbanismo y Paisaje de la Comunidad Valenciana y a la Normas
Urbanisticas de Planeamiento Municipal de La Vila Joiosa, aprobadas por la Comisién Territorial
de Urbanismo en sesion del dia 7 de abril de 1999.

Las Normas Urbanisticas de Planeamiento Municipal de La Vila Joiosa, establecen en la parcela
dotacional privada sanitario asistencial S-1 incluida en el ambito objeto Estudio de Detalle una
volumetria o edificabilidad maxima en funciéon de aplicacion de las normas de edificacion en el
suelo urbano del Plan de Reforma Interior “M20 y TI13 La Cala 2” (TI-3). Como se ha podido
comprobar en la memoria informativa, por aplicacion de estas condiciones urbanisticas,
obtenemos el siguiente aprovechamiento:

SUPERFICIE DE PARCELA 1.515,00 m*
OCUPACION 25%
EDIFICABILIDAD (1,04 m“t/m°s) 1.575,60 m‘t
N° MAXIMO DE ALTURAS: 3 plantas

Como puede apreciarse no se puede alcanzar la edificabilidad potencial de la parcela, a pesar de
poder realizar tres plantas de edificacion, siendo por tanto el aprovechamiento susceptible de
apropiacioén de la parcela de 1.515,00 m® x 0,25 x 3 plantas = 1.113,25 m? de techo, que resultaria
inferior a la edificabilidad expresamente establecida por el planeamiento, 1.575,60 m?t.

Para ello se propone ajustar la ocupacién de la parcela sobre rasante de manera que se pueda
materializar la edificabilidad lucrativa, y de esta manera, no aumentar el numero de plantas, y
puesto que se trata de una parcela sanitario asistencial, facilitar que se pueda implantar un tipo de
edificacion que reduzca en lo posible los recorridos verticales, favoreciendo los desarrollos
horizontales, dado el perfil del usuario de este tipo de instalaciones.

2.3. JUSTIFICACION DE LA SOLUCION ADOPTADA.

2.3.1.Estudio de soluciones previas.

Solucién 0. Planeamiento existente.

A la vista de la superficie de la parcela urbanizada Dotacional Privada Sanitario Asistencial S-1,
que segun reciente levantamiento topografico es 1.515,00 m?, y sus parametros urbanisticos -
edificabilidad asignada (1,04 m°/m’s), maxima ocupacién en planta de la edificacion (25%) y
maximo numero de alturas permitidas (lll, baja mas dos plantas de piso) - se deduce que:

La maxima ocupacion en planta es: 1.515,00 m’s x 0,25 = 378,75 m’s
La maxima edificabilidad alcanzable seria: 378,75 m”s x 3 plantas = 1.136,25 m’t < 1.575,60 m“
La alternativa 0, por tanto, no se plantea como una posibilidad ya que, debido al error material

detectado, es imposible agotar la edificabilidad sin modificar alguno de estos parametros
urbanisticos.
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Si bien, una posible soluciéon seria el aumento del nimero de plantas sobre rasante, pasando de 3
plantas (baja mas dos plantas de piso) a 5 plantas (baja mas cuatro plantas de piso), para poder
agotar la edificabilidad sin modificar el resto de los parametros urbanisticos, dicha soluciéon, daria
lugar a una volumetria de mayor altura que la establecida, afectando a las edificaciones
colindantes.

Solucién 1. Modificacion de la ocupaciéon en planta baja y dos plantas de altura maxima.

Puesto que la superficie de la parcela ya urbanizada en el suelo urbano consolidado, segun
reciente levantamiento topografico, es de 1.515,00 m? y la edificabilidad sobre rasante es pues de
1.575,60 m’t (1.515,00 m? x 1,04 m?/m?s). Esta solucién propone agotar la edificabilidad fijjando
una ocupacion maxima en planta de la edificacion, del 52% de la superficie de parcela, reduciendo
el numero maximo de alturas a 2 (baja mas una planta de piso):

Edificabilidad total ~ 1.515,00 m?s x 0,52 x 2 = 1.575,60 m?t

Solucién 2. Modificacion de la ocupacion en planta baja y tres plantas de altura maxima.

Esta alternativa es similar a la anterior, modificando la ocupaciéon de la planta baja, pero
manteniendo el nimero maximo de alturas establecido por el Plan.

Esta solucion propone agotar la edificabilidad con una ocupacion igual en todas las plantas de la
edificacion, del 34,67% de la superficie de parcela, manteniendo el nimero maximo de alturas: 3
plantas sobre rasante (incluyendo la baja):

Edificabilidad total ~ 1.515,00 m?s x 0,3467 x 3 = 1.575,60 m?t

Soluciéon 3. Modificaciéon de la ocupacién en planta baja, reduccion de la ocupaciéon en las
restantes plantas altas y tres plantas de altura maxima.

Esta alternativa propone modificar la ocupacion en planta baja, reduciendo las ocupaciones en el
resto de plantas altas y manteniendo el nUmero maximo de plantas

Esta solucion permitiria agotar la edificabilidad que tiene adjudicada la parcela urbanizada, con
una ocupacion de la edificacion en planta baja del 46,06% de la superficie de parcela, una
ocupacion de la edificacién en el resto de plantas altas del 28,97% de la superficie de parcela,
manteniendo el nimero maximo de alturas:

Planta baja 1.515,00 m’s x 0,4606 = 697,76 m’t
Planta primera  1.515,00 m?s x 0,2897 = 438,92 m*t
Planta segunda 1.515,00 m?’s x 0,2897 = 438,92 m°t
Edificabilidad total.............ccccccmmrrnnnnnnn. 1.575,60 m*t

Con esta ultima propuesta se puede plantaear un coeficiente de ocupacion en planta baja cercano
al 50% y al 40% en el resto de plantas superiores, donde la mayor parte del aprovechamiento se
pueda agotar en plantas inferiores, permitiendo un menor impacto de la volumetria en plantas
superiores y una menor incidencia en las edificaciones colindantes. Este ligero margen entre la
maxima ocupacion posible y la planteada en el Estudio de Detalle (area de movimiento), permite
pequefios ajustes de la volumetria, que se establecerian en el proyecto de obra. Ademas, dado
que se trata de una parcela sanitario asistencial, esta solucion facilita que se pueda implantar un
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tipo de edificacidon que reduzca en lo posible los recorridos verticales, favoreciendo los desarrollos
horizontales, dado el perfil del usuario de este tipo de instalaciones.

Dado que la parcela S-1 tiene una forma sensiblemente triangular, el Estudio de Detalle propone
una volumetria con una planta baja en la que se disponga una mayor ocupacion que en las plantas
altas, dado el uso de la parcela, y que concentre el resto de edificabilidad de las plantas altas al
Norte, donde esta es mas amplia y que permite un mejor aprovechamiento en planta, evitando el
efecto pantalla sobre las edificaciones colindantes. Esta volumetria se define en el plano de
ordenacion O-01. Normativa Gréfica.

2.3.2.Justificacion respecto a la Ley 5/2014, de 25 de julio de la Generalitat.

La solucion adoptada, tiene por objeto, tal y como se ha dicho en el apartado anterior, la
ordenacion de volumenes dentro del ambito, de forma que se aumenta la ocupacién sobre rasante
de la parcela dotacional privada sanitaria asistencial S-1, con arreglo a lo prescrito en el punto 1
del Articulo 41 de la ley 5/2014 de 25 de julio de la Generalidad, de Ordenacion del Territorio,
Urbanismo y Paisaje de la Comunidad Valenciana que textualmente dice:

“1.- Los estudios de detalle definen o remodelan volumenes y alineaciones, sin que pueda
modificar otras determinaciones propia del plan que desarrolla.”

El Estudio de Detalle que se desarrolla cumple estrictamente este punto, pues uUnicamente
modifica o remodela la disposicion volumétrica, en tanto que modifica la ocupacion en planta de la
parcela S-1, pero no modifica las alineaciones ni ninguna otra determinacion en cuanto
condiciones urbanisticas que las Normas Urbanisticas de Planeamiento Municipal de La Vila
Joiosa determinan para la misma.

También se puede comprobar que el estudio de Detalle desarrollado cumple las determinaciones
establecidas en el punto 4 del Articulo 41 de la citada ley 5/2014 de 25 de julio de la Generalidad,
que hablando de los estudios de detalle, textualmente dice:

“4.- Contendran la documentacion informativa y normativa propia que sea adecuada a sus fines e
incluirdn un analisis de su integracion en el paisaje urbano.”

Este Estudio de Detalle presenta una documentacion que queda expuesta en la correspondiente
memoria informativa del mismo, donde se detallan en sus diferentes puntos, todos los aspectos
significativos en cuanto a objeto, situacion, promocion, justificacion de su procedencia, y
parametros urbanisticos del planeamiento urbanistico para la zona en cuestion.

Dentro de esta documentacién informativa se incluyen también un anexo con las fichas catastrales
de las parcelas y planos de informacion relativos a la situacion de las parcelas referida al Plano de
Ordenacion Estructural y al de Ordenacion Pormenorizada de la Normas Urbanisticas Municipales,
Plano referido a la cartografia catastral, Fotografia aérea de la zona (2013), y plano
correspondiente al levantamiento topografico llevado a cabo para la realizacion de este Estudio de
Detalle.

Por otro lado y dentro de la denominada Memoria Justificativa de este Estudio de Detalle, se
especifican los aspectos que justifican la delimitacion del area objeto de Estudio de Detalle, el
objeto, la soluciéon adoptada, la adecuacién a las determinaciones del planeamiento que desarrolla
y otras normativas que le son de aplicacion, estudio comparativo de edificabilidades del plan y la
solucién propuesta.
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Finalmente en los denominados planos de ordenacién y/o justificacion , y mas concretamente en el
denominado plano de “Analisis de integracion en el paisaje urbano”, se puede comprobar un
estudio grafico del entorno visual de la solucién aportada y la que le es de aplicacién de acuerdo a
la ordenacion de volumenes establecida en las Normas Urbanisticas, pudiéndose comprobar que
la solucion aportada se integra adecuadamente al paisaje urbano con la misma tipologia de
ordenacion de edificacion abierta, sub-tipologia volumetria especifica (VE), que es la prevista en
las Normas Urbanisticas que desarrolla.

Este Estudio de Detalle, no altera el destino del suelo, pues el suelo sigue siendo dotacional
privada sanitario asistencial, ni aumenta su aprovechamiento urbanistico, puesto que el ambito se
mantiene la edificabilidad prevista de las Normas Urbanisticas, ni incumple las normas especificas
de las Normas Urbanisticas correspondientes a la zona de ordenacién Turistico Intensiva, subzona
“La Cala”, clave TI-13 y mas concretamente lo referente a edificabilidad neta, solar edificable,
alineaciones y rasantes, tipologia de edificacion, retranqueos de edificacion, condiciones de altura,
vuelos y salientes y demas ordenanzas expuestas en la memoria informativa.

2.3.3.Adecuacion a las previsiones del planeamiento.

La solucion propuesta por este Estudio de Detalle, se ajusta a las previsiones de las Normas
Urbanisticas de Planeamiento Municipal de La Vila Joiosa establecidas para la zona en cuestion,
Suelo Urbano Turistico Intensivo TI-13 “La Cala”, en la Disposicion Adicional Primera:
Planeamiento de Desarrollo que se mantiene. En desarrollo de este Estudio de Detalle son de
aplicacion las normativas establecidas en las Normas Urbanisticas de Planeamiento con el nuevo
coeficiente de ocupacién de la parcela dotacional privada S-1 propuesto por el Estudio de Detalle.

Por otro lado, las Normas Urbanisticas de Planeamiento Municipal de La Vila Joiosa en su articulo
7 “Estudios de Detalle”, dice textualmente:

“En el ambito del Plan General de Ordenacién Urbana de La Vila Joiosa podran promoverse Estudios
de Detalle (articulo 26 de la Ley Reguladora de la Actividad Urbanistica -hoy derogada-), con la
finalidad de sefalar alineaciones y rasantes y/o ordenar los volimenes, en todas las zonas de
ordenacién pormenorizada. La unidad urbana que constituye el ambito territorial minimo del Estudio de
Detalle es la manzana.

Los Estudios de Detalle no podran alterar el destino del suelo, ni aumentar el aprovechamiento
urbanistico, ni incumplir las normas que el Plan establece en cada caso para su redaccion, pero si
podran crear los nuevos suelos dotacionales publicos que precise la remodelacion tipoldgica y
morfoldgica del volumen ordenado, sin reducir o suprimir los previstos por el Plan. Asimismo, podran
variar las alturas de la edificacion sin aumentar el aprovechamiento, si bien, esta variacion de las
alturas no podréa superar dos plantas mas de las permitidas”.

Como puede comprobarse el objeto del Estudio de Detalle consiste en permitir materializar la
totalidad de la edificabilidad lucrativa que dispone la parcela dotacional privada S-1, y cumple
estrictamente con lo especificado en las Normas Urbanisticas, pues no aumenta la edificabilidad
asignada.

2.4. ESTUDIO COMPARATIVO.

Vamos a justificar a continuacién la reordenacion de volumenes o edificabilidades dentro del
ambito, comprobando que se ha mantenido la edificabilidad que las Normas Urbanisticas de
Planeamiento Municipal de La Vila Joiosa establecen para la zona objeto de Estudio de Detalle.
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2.4.1.Edificabilidad segun P.G.O.U.

Segun la Disposicion Adicional Primera: Planeamiento de Desarrollo que se Mantiene, de las
Normas Urbanisticas de Planeamiento Municipal de La Vila Joiosa y como ya se indicé en la
memoria informativa a cada parcela se le asigna una edificabilidad, que es la siguiente:

1.- Parcela R-5. Principales parametros de la edificaciéon, segun Plan Parcial “La Cala”.
Superficie parcela: 2.353 m?, edificabilidad maxima de 1,43 m*/ms’ sobre parcela neta,
superficie maxima de techo: 3.365,00 m?, ocupacion 25%, nimero maximo de alturas
VIIL.

2.- Parcela S-1. Principales parametros de la edificacién, segun Plan Parcial “La Cala”.
Superficie parcela: 1.515 m?, edificabilidad maxima de 1,04 m*/ms? sobre parcela neta,
superficie maxima de techo: 1.575,60 m?, ocupacion 25%, numero maximo de alturas lll.

2.4.2 Edificabilidad segun Estudio de Detalle.

Segun el Estudio de Detalle las parcelas que conforman la unidad urbana, los principales
parametros de la edificacion quedan segun se indican:

1.- Parcela R-5. Se mantienen todos sus parametros de la edificacion.

2.- Parcela S-1. Se maodifica la ocupacién maxima sobre rasante, que pasa a ser del 50% en
planta baja y 40% en plantas altas, mientras que el resto de parametros de la edificacion
se mantienen.

2.4.3.Estudio comparativo de la edificabilidad.

Como se ha podido comprobar en los apartados anteriores obtenemos las siguientes
edificabilidades totales:

- Edificabilidad total del ambito .............couvveeeiiiiiiiiiei e 4.940,60 m? de techo.
- Edificabilidad total del ambito, segun Estudio de Detalle.............. 4.940,60 m? de techo.

Es decir, no se produce alteracion alguna de la edificabilidad del ambito objeto del Estudio de
Detalle.

2.5. ORDENANZAS.

Articulo UNICO. Ordenanzas particulares de la parcela Sanitario Asistencial Privada S-1.

Dominio: Privado.
Caracter de uso: Publico.
Usos comprendidos: Sanitario Asistencial (STD).
Tipo de edificacion: Volumetria Especifica (VE).
Retranqueos: 3,00 m a frentes de viales y 4,00 m al resto de lindes de parcela.
Ocupacién maxima: 50% en planta baja y 40% en plantas altas.
Alturas maximas: Las grafiadas en el plano O-01.
indice de edificabilidad: 1,04 m*t/m?s, sobre superficie de parcela.
CORELL, MONFORT, PALACIO, arquitectos marzo 2016
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2.6. INNECESARIEDAD DE ESTUDIO DE INTEGRACION PAISAJISTICA.

Tal y como se describe en el punto b) del articulo 6 de la Ley 5/2014, de 25 de julio, de la
Generalitat, los estudios de integracion paisajistica, valoran los efectos sobre el caracter y la
percepcion del paisaje de planes no sometidos a evaluacién ambiental y estratégica. En nuestro
caso el Estudio de Detalle planteado, consistente Unicamente en la modificacion de los
coeficientes de ocupacién sobre rasante de la parcela dotacional privada sanitaria asistencial S-1,
donde se ubica una edificacion de la misma tipologia y caracteristicas que la prevista en el ambito,
por lo que no se producen efectos a sefialar en la percepcion del paisaje urbano que requieran la
intervencion de un estudio de integracion paisajistica ni se precisa de medidas para mitigar los
posibles efectos negativos por no existir estos.

A su vez, en el punto 4 del articulo 41, de la LOTUP, se indica que los Estudios de Detalle
contendran la documentacién informativa y normativa propia que sea adecuada a sus fines e
incluiran un analisis de su integracién en el paisaje urbano, y es por lo que se realiza un estudio
grafico que se acompafia como plano denominado “Analisis de integracidn en el paisaje urbano”,
donde puede comprobarse la invariabilidad del paisaje urbano una vez realizada la intervencion,
comparandolo con el paisaje urbano previsto segun el desarrollo de la Normas Urbanisticas.

En Callosa d’en Sarria, a 14 de marzo de 2016

Il
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Fdo. José Vicente Fdo. Vicente Corell Fdo. Joaquin Monfort
Palacio Espasa Farinos Salvador
arquitecto col. n® 4.900 arquitecto col. n°® 2.130 arquitecto col. n° 2.100
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ANEXO 1. INFORME AMBIENTAL Y TERRITORIAL ESTRATEGICO.

iz Direccié General de Medi Natural CIUTAT ADMINISTRATIVA 9 D'OCTUBRE - TORRE 1
R GENERA“TAT VAI_ENCIANA i d' Avaluacié Ambiental C/ Castén Tobefias, 77 - 46018 VALENCIA - Tel. 012
N\

INFORME AMBIENTAL Y TERRITORIAL ESTRATEGICO

Expediente: 124/2015-EAE

Titulo: Estudio de Detalle Parcela Dotacional Privada Sanitario
Asistencial 5-1 del PGOU.

Promotor: Ayuntamiento de la Vila Joiosa

Autoridad sustantiva: Ayuntamiento de la Vila Joiosa

Localizacién: La Vila Joiosa (Alicante)

La Comisién de Evaluacion Ambiental, en sesién celebrada el 29 de febrero de 2016, adopt6 el
siguiente:

ACUERDO:

Vista la propuesta del Informe Ambiental y Territorial Estratégico del Estudio de Detalle
Parcela Dotacional Privada sanitario asistencial S-1 del Plan General de Ordenacién Urbana (PGOU) de
La Vila Joiosa, en los siguientes términos:

El 12 de junio de 2015 ha tenido entrada en el Registro General de la Conselleria d'Infrstructures
Territori i Medi Ambient, remitida por el Ayuntamiento de la Vila Joiosa, solictud de inicio de
evaluacion ambiental estratégica en relacion al Estudio de Detalle Parcela Dotacional Privada
sanitario asistencial S-1 del Plan General de Ordenacién Urbana (PGOU) del mencionado municipio.

1. DOCUMENTACION PRESENTADA

La solicitud de inicio se acompaiia, en formato papel, del borrador del Estudio de Detalle (ED) y del
documento inicial estratégico con el contenido previsto en los apartados 50.1 y 50.2 de la LOTUP, por
considerar el drgano promotor que resulta de aplicacion el prdcedimiento simplificado. El 17 de julio
de 2015 tiene entrada la documentacidn en soporte digital.

2. PLANEAMIENTO VIGENTE, ANTECEDENTES Y EXPEDIENTES RELACIONADOS

El planeamiento vigente en la Vila Joiosa es el PGOU aprobado definitivamente por la Comision
Territorial de Urbanismo (CTU) en sesion de 7 de abril de 1999 (BOP 30/07/1999). Dicho plan fue
sometido a tramite de evaluacién ambiental, emitiéndose Declaracién de Impacto Ambiental el 2 de
febrero de 1999 (N2 Exp. 102/1997-AlA)

Previamente a la aprobacién del PGOU, se habia aprobado definitivamente por la Comisién Provincial
de Urbanismo (5 de marzo de 1979) y ratificado su vigencia por acuerdo de la Comisién Territorial de

Urbanismo de Alicante (22 de junio de 1988) el Plan Parcial “La Cala”.

El Plan General en vigor recoge el ambito denominado TI-13 “La Cala”, clasificado como suelo urbano,
con la ordenacién resultante del Plan Parcial “La Cala”, desarrollado con el anterior planeamiento. A

lde7
Comisién de Evaluacién Ambiental de 29 de febrero de.2016
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e Direccié General de Medi Natural CIUTAT ADMINISTRATIVA 8 D'OCTUBRE — TORRE 1
GEN ERA[ ”—AT VALENCIANA i d' Avaluacié Ambiental C/ Castéan Toberias, 77 - 46018 VALENCIA - Tel. 012
A\

su vez, en su Disposicion Adicional Primera (Planeamiento de Desarrollo que se mantiene) se refiere al
Plan Parcial “La Cala” indicando: “Se mantienen las edificabilidades y pardmetros bdsicos de la
ordenacion pormenorizada del Plan Parcial La Cala |... ) Se incluye en el suelo urbano con la calificacién
de Ti-13 'La Cala’, Turistico Intensivo,(...)"

El 20 de octubre de 2005 el Pleno de la Corporacion aprob¢ el Plan de Reforma Interior de Mejora
TI13 y M20 del PP-1, que afecta al &mbito del presente Estudio de Detalle, y el 17 de mayo de 2007, se
aprueba definitivamente por resolucién del Excmo. Sr. Conseller de Obras Publicas, Urbanismo y
Transporte el Plan de Reforma Interior “M20y TI13 La Cala 2” (BOP 14/08/2007).

3. OBJETO Y JUSTIFICACION DEL ESTUDIO DE DETALLE

El &mbito afectado por el Estudio de Detalle se encuentra en la parte norte del término, en la zona
préxima al municipio colindante, Finestrat. Comprende la parecela dotacional privada (sanitario
asistencial) 5-1y la parcela residencial R-5, incluidas en el &mbito del Plan de Reforma Interior “M20y
TI13 La Cala 2",

Esta unidad urbana se sitia concretamente entre Avinguda Mariners, calle Marinada y el limite del
Plan Parcial de Mejora n2 2 “Cales i Atalaies”. Es de forma irregular, sensiblemente triangular y su
topografia, en ligera pendiente, desciende en sentido Noroeste a Sureste, hacia la playa.

Se sefiala en la documentacién que la superficie, segln reciente medicién, es de 3.868 m?, algo
inferior a la que consta en las fichas catastrales (3.880 m?); que en la parcela S-1 hay una pequefia
construccion (de 120 m?) y la parcela R-5 esta vacante y que el dmbito estd totalmente urbanizado.

El objeto del Estudio de Detalle es reajustar la volumetria de la parcela S-1 que resultaria de la
aplicacién de los parametros urbanisticos establecidos en el Plan Parcial “La Cala” en 1979 y asumidos
por el PG vigente (ocupacién méxima de parcela del 25% v tres plantas), dado que estos pardmetros
no permiten materializar el aprovechamiento urbanistico asignado a la parcela 3,13 m’/m?
equivalente a 1,04 m?t/m?3s.

Segun reciente levantamiento, la superficie de la parcela S-1 es de 1515 m? a lo que corresponde una
edificabilidad sobre rasante de 1575,60 m2. Considerando la ocupacion maxima de parcela del 25 %,
para agotar ésta se superarian las 4 plantas, siendo 3 el maximo permitido.

El Plan General prevé posibles desajustes al asumirse antiguas regulaciones y para los equipamientos
y dotaciones comunitarias, establece en sus ordenanzas (art 77 y art 19) que, justificadamente y
mediante Estudio de Detalle (figura prevista en art 7), algunos parametros (ocupacién o posicién en
parcela, altura..) puedan ser reajustados sin incrementar el aprovechamiento urbanistico.

En el Estudio de Detalle presentado se propone mantener el nimero de plantas y fijar una ocupacién
mdxima de parcela del 50% en planta baja y del 40% en plantas de piso, que, con la definicidn de otros

parametros, conforman las “Ordenanzas particulares de la parcela Sanitario Asistencial Privada $-1”.

Como alternativas se hace referencia a tres opciones:
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- Alternativa 0 (planeamiento existente). No se plantea como una posibilidad ya que es imposible
agotar la edificabilidad sin modificar alguno de sus pardmetros. La madxima ocupacién en planta es
378,75 m? (1515 m? x 0,25) y la maxima edificabilidad alcanzable seria de 1136,25 m?t (378,75 m?sx 3
plantas) < 1575,60 m? t. (1515 m2s x 1,04 m?t/m?2s)

- Alternativa 1 (modificacién del nimero de plantas)

La edificabilidad que corresponde a la parcela urbanizada 1575,60 m? de techo (1515m? s x 1,04
m?t/m?s), distribuidos sobre el 25% de la parcela (1515 m?s x 0,25) supondrian 4,16 m? t por cada m? s
de superficie ocupable, con lo due para agotar la edificabilidad habrian de superarse las 4 plantas
(4,16) en la superficie ocupable.

Esta alternativa conlleva pasar de 3 plantas (baja + 2) a 5 plantas (baja + 4), manteniendo el
porcentaje de espacio libre privado en la parcela previsto por el planeamiento pero dando lugar a una
volumetria de mayor altura y “afectando a las edificaciones colindantes”.

- Alternativa 2 (Modificacién de la méaxima ocupacidn en planta de la edificacion)

Considerando la superficie de parcela urbanizada (1515 m?), la edifcabilidad sobre rasante (1575,60
m? t) y el médximo nimero de alturas Il (baja + 2) se modifica el coeficiente de ocupacién, de modo
que no suponga una disminucidn.del aprovechamiento urbanistico legalmente asignado. Se propone
un coeficiente del 50%, que supone 2,08 m?t por cada m?s de superficie ocupable.

Con ello se disminuye el porcentaje de espacio libre en parcela privada pero da lugar a volumetrias
que no superan las tres plantas previstas en el planeamiento vigente, con “una menor incidencia en
las edificaciones colindantes”. A su vez, “dado que se trata de una parcela para uso sanitario
asistencial, esta alternativa facilita que se pueda implantar un tipo de edificacion que reduzca en lo
posible los recorridos verticales, favoreciendo los desarrollos horizontales, dado el perfil de usuario de
estas instalaciones”.

4, CONSULTAS

Por parte de la Direccién General de Evaluacién Ambiental y Territorial de la Conselleria de
Infraestructuras, Territorio y Medio Ambiente, de acuerdo con el articulo 51.1 de la LOTUP, la
documentacion aportada se ha sometido a consulta, en su condicién de administraciones publicas
afectadas, a:

Consulta Informe Administracién Consultada
28/07/15 02/09/2015

CITMA. Servicio Territorial de Urbanismo
16/12/15 01/12/2015

CITMA. Subdireccién General de Ordenacion, Planificacion y ATE's.
28/07/15 26/02/2016 Servicio de Infraestructura Verde y Paisaje
05/08/2015 Servicio de Ordenacién del Territorio (PATRICOVA)

Consellerfa de Educacidn, Investigacién, Cultura y Deporte.
28/07/15 06/10/2015
Direccion General de Cultura y Patrimonio

Nota: Los informes emitidos se publicaran, en la pagina web www.cma.gva.es/eae junto con el
Informe Ambiental y Territorial Estratégico.
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5. IDENTIFICACION Y VALORACION DE POSIBLES EFECTOS SOBRE EL MEDIO AMBIENTE.

Conforme a lo estipulado en el articulo 46.3 de la LOTUP, el érgano ambiental y territorial
determinara, teniendo en consideracién los criterios del anexo VIIl, el sometimiento al procedimiento
de evaluacién ambiental y territorial ordinario o simplificado, en funcién de la existencia de efectos
significativos sobre el medio ambiente, previa consulta a las Administraciones Puablicas afectadas a las
que se refieren los articulos 48.d) y 51.1 de la LOTUP.

Paisaje

De conformidad con lo establecido en el art. 6 y 41 de la Ley 5/2014, LOTUP, el paisaje debe integrarse
en la planificacién territorial y urbanistica, mediante la incorporacién en sus planes y proyectos de
condicionantes, criterios o instrumentos de paisaje, en funcién del alcance de sus determinaciones y
del paisaje afectado, siendo necesaria en el caso de los estudios de detalle, la inclusién de un andlisis
de su integracion en el paisaje urbano.

El 26 de febrero de 2016 el Servicio de infraestructura Verde y Paisaje informa que visto el caracter del
paisaje del entorno en el que se ubica la parcela, se considera que si bien tendrd incidencia en el
paisaje, derivada de la modificacion de la ocupacién en planta y de la fachada con alineacion a vial
que se genera, ésta no serd significativa, al no alterarse ni el caracter ni la percepcién del paisaje
urbano, no siendo necesaria la elaboracién de un instrumento de paisaje.

Sefiala a su vez que, dado que todas las determinaciones del Estudio afectan a la ordenacion
pormenorizada, sin alterar en nada la estructural, la Administracién competente para la valoracién de
la necesidad de incorporar criterios paisajisticos adicionales conforme al articulo 6.3 de la LOTUP y
para valorar la suficiencia de la documentacién de anélisis de integracién en el paisaje urbano
elaborada, conforme al articulo 41.4 de la LOTUP, ser4 el Ayuntamiento.

Riesgo de inundacién

El 5 de agosto de 2015 el Servicio de Ordenacion del Territorio informa que, considerando las
cartografias de inundabilidad aplicables en virtud de la Normativa Urbanistica del PATRICOVA ydela
Directriz 65.d del Decreto 1/2011, de 13 de enero, del Consell, por el que se aprueba la Estrategia
Territorial de la Comunitat Valenciana, la actuacién propuesta no estd afectada por riesgo de
inundacion. g

Aspectos urbanisticos

En informe del 2 de septiembre de 2015 el Servicio Territorial de Urbanismo advertia que la
modificacién propuesta podia suponer una infraccién del infraccion del principio de igualdad (al
establecer en el Plan una ordenacion singular para una concreta) y que el Estudio de Detalle no era la
figura adecuada para implementar tal modificacién (dado que el art 41 de la LOTUP limita su alcance a
definir o remodelar volimenes y alineaciones, sin que puedan modificar otras determinaciones
propias del plan que desarrolla como en este caso la ocupacién méaxima).
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En relacion con lo anterior, el Ayuntamiento remite escrito presentado por la mercantil promotora del
Estudio de Detalle de 17 de noviembre de 2015, en el que se sefiala que el art 77 de las NNUU del PG
(que regula el sistema de equipamientos y dotaciones comunitarias) establece que los mismos se
regiran por las condiciones edificatorias y tipologias propias del drea de ordenanzas en la que se
emplacen, si bien, cuando la ordenacién de la zona no sea la adecuada para el desarrollo de la
edificacion a causa de sus exigencias funcionales, podré realizarse un ED que, respetando el criterio
general de integracion, proponga la ordenacion adecuada los fines que se persiguen.

Considerando lo anterior y resaltando que en el mismo articulo se contempla la existencia de
equipamientos de dominio privado provenientes de ordenaciones anteriores al Plan (como es el caso
de la parcela S-1 objeto del presente Estudio de Detalle, que proviene del Plan Parcial “La Cala”
desarrollado con el anterior Plan General vigente) el 1 de diciembre de 2015 el Servicio Territorial de
Urbanismo informa que queda suficientemente justificada la pertinencia del instrumento de
planeamiento elegido y la viabilidad de la propuesta, al tratarse de un supuesto contemplado
expresamente en el articulo 77 de las NNUU y haberse justificado suficientemente la necesidad de
adaptar la ordenanza en funcion de las necesidades funcionales del equipamiento que se prevé
implantar.

Patrimonio Cultural

Parte de la manzana en la que se ubica la parcela queda dentro del drea de proteccién arqueolégica o
paleontolégica La Cala I.

En informe de la Direccién General de Cultura y Patrimonio de 6 de octubre de 2015 se sefiala que la
propuesta no plantea afeccién alguna al Patrimonio Cultural en ninguna de sus manifestaciones, por lo
que se anticipa el Informe Patrimonial Favorable en la referida propuesta a los efectos patrimoniales.

6. CONSIDERACIONES JURIDICAS, AMBIENTALES Y TERRITORIALES

La Evaluacién Ambiental Estratégica es el instrumento de prevencidn, establecido en la Directiva
2001/42/CE del Parlamento Europeo y del Consejo de 27 de junio, para la integracién de lo$ aspectos
ambientales en la toma de decisiones de planes y programas publicos. Dicha Directiva se incorpora al
derecho interno espafiol mediante la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacién Ambiental, yal
derecho autonémico mediante la Ley 5/2014, de 25 de julio, de Ordenacién del Territorio, Urbanismo
y Paisaje de la Comunitat Valenciana (LOTUP).

El Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la
Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, establece en el articulo 22 que los instrumentos de ordenacién
territorial y urbanistica estdn sometidos a evaluacién ambiental de conformidad con lo previsto en la
legislacion de evaluacién ambiental.
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7. PROPUESTA DE ACUERDO

SegUn establece el articulo 51 de la LOTUP, por considerar, de acuerdo con los criterios del Anexo VIII
de esta ley, que el Estudio de Detalle evaluado no influye en otros planes o programas; no tiene
incidencia en el modelo territorial vigente en el municipio; no supone afeccién sobre elementos del
patrimonio natural y cultural y, consultado al respecto el Servicio Territorial de Urbanismo de Alicante,
la Subdireccién General de Ordenacién, Planificacion y ATE y la Direccién General de Cultura vy
Patrimonio; se puede concluir que el procedimiento de evaluacién ambiental simplificada es
suficiente para determinar que el Estudio de Detalle Parcela Dotacional Privada sanitario asistencial S-
1 del PGOU de la Vila Joiosa no presenta efectos significativos sobre el medio ambiente.

De acuerdo con lo expuesto, se PROPONE:

Emitir Informe Ambiental y Territorial Estratégico FAVORABLE en el procedimiento simplificado de
evaluacién ambiental y territorial estratégica del Estudio de Detalle Parcela Dotacional Privada
sanitario asistencial S-1 del PGOU de la Vila Joiosa, de acuerdo con los criterios del Anexo VIl de la
LOTUP, por no tener efectos significativos sobre el medio ambiente, correspondiendo continuar la
tramitacion del Estudio de Detalle conforme a su normativa sectorial.

SegUn establece el articulo 51.7 de la LOTUP, el Informe Ambiental y Territorial Estratégico perderd su
vigencia y cesard en la produccién de los efectos que le son propios si, una vez publicado en el Diari
Oficial de la Comunitat Valenciana no se hubiera procedido a la aprobacién del Plan en el plazo
mdximo de cuatro afios desde su publicacion. En tal caso, el promotor deberd iniciar nuevamente el
procedimiento de evaluacién ambiental y territorial estratégica simplificada de la modificacién.
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ORGANO COMPETENTE

La Comisién de Evaluacion Ambiental es el drgano competente para emitir el informe
ambiental y territorial estratégico a que se refiere el articulo 51.2.b de la Ley 5/2014, de 25 de julio,
de la Generalitat, de Ordenacién del Territorio, Urbanismo y Paisaje de la Comunitat Valenciana, de
conformidad con lo dispuesto en el articulo 3.2 del Decreto 230/2015, de 4 de diciembre, del Consell,
por el que se aprueba el Reglamento del érgano ambiental de la Generalitat a los efectos de
evaluacion ambiental estratégica (planes y programas).

A la vista de cuanto antecede, la Comisidon de Evaluacion Ambiental, ACUERDA: EMITIR
INFORME AMBIENTAL Y TERRITORIAL ESTRATEGICO FAVORABLE EN EL PROCEDIMIENTO
SIMPLIFICADO DE EVALUACION AMBIENTAL Y TERRITORIAL ESTRATEGICA DEL ESTUDIO DE DETALLE
PARCELA DOTACIONAL PRIVADA SANITARIO ASISTENCIAL S-1 DEL PGOU DE LA VILA JOIOSA, POR
CONSIDERAR QUE NO TIENE EFECTOS SIGNIFICATIVOS EN EL MEDIO AMBIENTE.

Notificar a los interesados que contra la presente resolucién, por no ser un acto definitivo en
via administrativa, no cabe recurso alguno; lo cual no es inconveniente para que puedan utilizarse los
medios de defensa que en su derecho estimen pertinentes.

Lo que le notifico para su conocimiento y efectos oportunos.

Lo que se certifica con anterioridad a la aprobacién del acta correspondiente y a reserva de los
términos precisos que se deriven de la misma, conforme lo autoriza el articulo 27.5 de la Ley
30/1992, de 26 de noviembre, de Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y del
Procedimiento Administrativo Comun (LRJAP-PAC).

Valencia, a 29 de febrero de 2016
EL SECRETARIO DELA COMISION
DE EVALU "C AMBIENTAL

Fdo. del Valle Arocas
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ANALISIS DE INTEGRACION EN EL PAISAJE URBANO DE LA PARCELA DOTACIONAL PRIVADA SANITARIA ASISTENCIAL S-1

POSIBLE SOLUCION SEGUN PLANEAMIENTO VIGENTE

PRINCIPALES PARAMETROS DE LA EDIFICACION:

Tipo de edificacion:

VOLUMETRIA ESPECIFICA (VE)

Ndmero méximo de alturas:

Indice de edificabilidad neta:

1,04 m2t/im2s

Coeficiente de ocupacion sobre rasante:

25,00%

ESTUDIO DE SOLUCIONES PREVIAS

SOLUCION O:

Superficie de parcela: 1.515,00 m2s
Nimero de alturas edificadas L]
Ocupacion de la edificacién sobre rasante 25,00%
378,75 m2s
Méxima edificabilidad de la parcela 1.575,60 m2t
Edificabilidad consumida Ocupacion de la edificacion
Planta segunda 378,75 m2t Planta segunda 25,00%
Planta primera 378,75 m2t Planta primera 25,00%
Planta baja 378,75 m2t Planta baja 25,00%
Total 1.136,25 m2t
Diferencia entre la edificabilidad consumida
y la maxima edificabilidad de la parcela - 439,35 m2t

SOLUCION 1:

Superficie de parcela: 1.515,00 m2s
Numero de alturas edificadas Il
Ocupacion de la edificacién sobre rasante 52,00%

787,80 m2s
Maxima edificabilidad de la parcela 1.575,60 m2t

Edificabilidad consumida

Planta primera 787,80 m2t
Planta baja 787,80 m2t
Total 1.575,60 m2t
Diferencia entre la edificabilidad consumida

y la maxima edificabilidad de la parcela 0,00 m2t

Planta primera
Planta baja

Ocupacion de la edificacion

52,00%
52,00%

Superficie de parcela:

SOLUCION 2:

Numero de alturas edificadas

Ocupacion de la edificacion sobre rasante

SOLUCION 3:

Maxima edificabilidad de la parcela

Edificabilidad consumida

Planta segunda 525,20 m2t
Planta primera 525,20 m2t
Planta baja 525,20 m2t
Total 1.575,60 m2t
Diferencia entre la edificabilidad consumida

y la maxima edificabilidad de la parcela 0,00 m2t

1.515,00 m2s Superficie de parcela: 1.515,00 m2s
L] Numero de alturas edificadas L]
34,67% Ocupacion de la edificacion sobre rasante 50,00%
525,20 m2s 909,00 m2s
1.575,60 m2t Maxima edificabilidad de la parcela 1.575,60 m2t
Ocupacion de la edificacion Edificabilidad consumida Ocupacion de la edificacion
Planta segunda 34,67% Planta segunda 438,92 m2t Planta segunda 28,97%
Planta primera 34,67% Planta primera 438,92 m2t Planta primera 28,97%
Planta baja 34,67% Planta baja 697,76 m2t Planta baja 46,06%
Total 1.575,60 m2t
Diferencia entre la edificabilidad consumida
y la maxima edificabilidad de la parcela 0,00 m2t
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