CONSUM, SOCIEDAD COOPERATIVA VALENCIANA

Julio de 2016

MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN DE
REFORMA INTERIOR “M-20 Y TI-13 LA CALA-2”
Y DE LA ORDENACION PORMENORIZADA DEL

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA:
PARCELA R-5 DEL AMBITO TI-13 “LA CALA”

(LA VILA JOIOSA)

- DOCUMENTO EN TRAMITACION -

d’*\‘&

o "
u\*‘w

COTADE REFERENCIA UNICA: +99,38 m.
(Segun levantamiento topografico)

%ﬂ
%:‘-‘

LA PRESENTE MODIFICACION 1%
NO MODIFICA EL PLANEAMIENTO 3
&VIGENTE EN ESTA PARCE| A

%« S'1 ‘%» 3
| STD* 3\

[ & |
AT
ALEJANDRO ESCRIBANO, S.L.P.
PLANEAMIENTO Y GESTION URBANISTICA

C/ Arquitecto Mora, 5-2¢

46010 VALENCIA  Tel. 963 935446  Fax: 963 623 577  E-mail: comeo@planurbea.com



CONSUM, SOCIEDAD COOPERATIVA VALENCIANA

MODIFICACION PUNTUAL DEL P.R.I. “M-20 Y TI-13 LA CALA-2 *Y DE LA ORDENACION PORMENORIZADA DEL
P.G.O.U: PARCELA R-5 DEL AMBITO TI-13 “LA CALA” (LA VILA JOIOSA)
Julio 2016 - DOCUMENTO EN TRAMITACION

iNDICE

DOCUMENTACION SIN EFICACIA NORMATIVA

MEMORIA INFORMATIVA

1. INTRODUCCION ..ottt 1
2. ANTECEDENTES ...ttt ettt ettt et e st s e e ee e v e e veesbeesse e saessseesseessessseesseansaenseesseesssanseennsens 3
3. AMBITO DE LA MODIFICACION ..ot sssses s 4
4. ORDENACION URBANISTICA VIGENTE.......oooovuieeeeeereeeeeeeeeseses s sesessesens e 4
4.1, PlON GENEIAL ..ttt s e st et e st e sae st eee st e sseensensesesnean 4
4.2. Plan de Reforma Interior de Mejora M20 y TI-13 La CaAlQ-2 ..cevvveeevevinreeieieieeees 6
4.3. Tipologia de edificacion AbIerta ... 9
4.4. Sub-tipologia de volumetria especifiCa ... 12
4.5, ADOICOMIENTOS. c..iiieieieeeeeee ettt ettt e se st et e ste et e eesae st e eneensenseenean 15
4.6. NOrMAtiva ArqUEOIOGICO . ....cuieiieiieiieeieeiieteee ettt ettt eb et es et e tenees 16
5. ESTADO ACTUAL .ttt ettt et ettt e e e st s e e e eveesbae s s e sssassessaesasesssessseessasnsseseenns 16
ANEXQO Lottt sttt ettt e te et e e s bt et e e e e stb e s beebe e seassaesssesseenseesseeanbeesseanteeaseenseesaenes 17
RepOrtaje fOTOGrATICO .uiiiiitiietieeee et 17
ANEXO Tttt ettt ettt ettt e e et e e st e e taeeeestb e e beebeesseassaesssasseansaesseesnseessaanseessaensseseens 23
Ficha 82 del Catdlogo de bienes y espacios protegidos .........ceeveeeeeveeereereveeeenen. 23
ANEXO Tttt ettt e e e ete e s bt et e et estb e e beesbe e seassaesssesseansaesseeanseessaanseesaanssenseens 25
Decreto de Alcaldia n® 2.533/2016 de 20 de julio de 2016......ccccevvevieeinieeneeieee 25

PLANOS DE INFORMACION
A.1. Situacién (Escala 1/20.000)
A.2. Planeamiento vigente (Escala 1/2.000)
A.3. Levantamiento topogrdfico de la parcela R5 (Escala 1/400)

A.4. Ordenacién Estructural del PGOU vigente. Pre-catdlogo de bienes de interés
arqueoldgico (Escala 1/10.000)

A.5. Estructura de la propiedad. Plano Catastral (Escala 1/1.000)

INDICE
Pag. 1




CONSUM, SOCIEDAD COOPERATIVA VALENCIANA

MODIFICACION PUNTUAL DEL P.R.I. “M-20 Y TI-13 LA CALA-2 *Y DE LA ORDENACION PORMENORIZADA DEL
P.G.O.U: PARCELA R-5 DEL AMBITO TI-13 “LA CALA” (LA VILA JOIOSA)
Julio 2016 - DOCUMENTO EN TRAMITACION

A.6. Estudio de Detalle de la unidad urbana que conftiene la parcela dotacional
privada sanitario asistencial S-1 del PGOU de la Vila Joiosa (Plano de normativa
grdfica) (Escala 1/500)

MEMORIA JUSTIFICATIVA

1. INSTRUMENTACION URBANISTICA DE LA ACTUACION ....coooovveeieeeee e 1
2. TRAMITACION .ot 3
3. OBJETO DE LA MODIFICACION ... 6
4. ORDENACION DE VOLUMENES DE LA PARCELA R-5 .....vourveeeeeereeeeeeeeeeseeeesees e 7
5. JUSTIFICACION DE LA MODIFICACION ......ovueeeoeeeeceeeeeeeesses s 9
6. DETERMINACIONES NORMATIVAS MODIFICADAS .......ooeveeeeeeeeeeeeeesseeeees s 1
7. ESTUDIOS QUE ACOMPANAN A LA MODIFICACION .......oourveeeeeeeeeeeeeeeesveeeseiseees 15
8. MODIFICACIONES DERIVADAS DEL TRAMITE DE EVALUACION AMBIENTAL Y

TERRITORIAL ESTRATEGICA ..o 18

DOCUMENTACION CON EFICACIA NORMATIVA
NORMAS URBANISTICAS

PLANOS DE ORDENACION
B.1. Ordenaciéon de volUmenes en la parcela R-5 (Escala 1/500)
B.2. Plantas y alturas de la edificacion (Escala 1/200)

B.3. Andlisis volumétrico (Sin Escalal)

EQUIPO REDACTOR

Alejandro Escribano Beltrdn
Francisco J. Aibar Teruel
M® Rosa Company Daudén
Arquitectos

Julia Pizcueta Sales
Abogada

INDICE

Pag. 2



CONSUM, SOCIEDAD COOPERATIVA VALENCIANA

MODIFICACION PUNTUAL DEL P.R.I. “M-20 Y TI-13 LA CALA-2 *Y DE LA ORDENACION PORMENORIZADA DEL
P.G.O.U: PARCELA R-5 DEL AMBITO TI-13 “LA CALA” (LA VILA JOIOSA)
Julio 2016 - DOCUMENTO EN TRAMITACION

DOCUMENTACION SIN EFICACIA NORMATIVA

MEMORIA INFORMATIVA
PLANOS DE INFORMACION
MEMORIA JUSTIFICATIVA




CONSUM, SOCIEDAD COOPERATIVA VALENCIANA

MODIFICACION PUNTUAL DEL P.R.I. “M-20 Y TI-13 LA CALA-2 *Y DE LA ORDENACION PORMENORIZADA DEL
P.G.O.U: PARCELA R-5 DEL AMBITO TI-13 “LA CALA” (LA VILA JOIOSA)
Julio 2016 - DOCUMENTO EN TRAMITACION

MEMORIA INFORMATIVA

1. INTRODUCCION

La mercantii Consum, S.C.V. ftiene la intencién de implantar un
supermercado de distribucién de alimentos de tamano medio (lo que se conoce
como una mediana superficie) para integrarlo en su red de locales, en la parcela R-
5 ubicada en la zona de calificacion TI-13 “La Cala”, del término de La Vila Joiosa.
Actualmente, en dicha zona se encuentran muy limitadas las posibilidades para la
implantacién de locales comerciales de mediana superficie, como el que se
propone.

Se considera que la implantacion del uso sefalado es de interés general,
puesto que permite dotar de un suministro esencial a una gran cantidad de
poblacién residente, evitando al mismo tiempo una serie de perjuicios tanto
medioambientales, de movilidad, etc., los cuales se justificardn en la presente
memoria y en la documentacion anexa que la acompana.

El objeto de la presente Modificacion Puntual del Plan de Reforma Interior
“M-20 vy TI-13 La Cala-2" y de la ordenacién pormenorizada del Plan General de
Ordenacién Urbana de La Vila Joiosa (en adelante, MPRI) es, bdsicamente, la
modificacion del tipo de ordenacion urbanistica de la parcela R-5, que pasa de
“Edificacion Abierta” (en adelante, EA), a “Volumetria Especifica” (en adelante,
VE), ambos permitidos en el Sector de suelo urbano Turistico Intensivo TI-13 “La
Cala”.

El objetivo es el de facilitar la implantacién en dicha parcela de un local
comercial que requiere de unos pardmetros urbanisticos distintos a los permitidos en
su actual cdlificacién (fundamentalmente el relativo a una mayor ocupacion de
parcela), siendo el tipo de ordenacién por VE el que permite una mayor libertad a
la hora de definir los voliUmenes susceptibles de materializarse en la parcela,
siempre mediante un Estudio de Detalle y, obviamente, sin incrementar el
aprovechamiento definido por el Plan (articulo 19 de las Normas del Plan General).

Asi pues, la presente MPRI incorpora adicionalmente la documentacién
necesaria para definir, a nivel de Estudio de Detalle, la nueva ordenacién de
volumenes propuesta, concretando grdfica y normativamente determinados
pardmetros urbanisticos especificos que resultan necesarios para la implantacién en
condiciones optimas del uso terciario propuesto, tales como la definicion de las
plantas de la edificacién, las alturas de la edificacion, etc.

En resumen, la modificacion afecta exclusivamente a la parcela R-5 y define
una nueva ordenacion de volUmenes edificables sobre la misma, como mds
adelante se justificard.
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Con el objetivo de dar comienzo a la Evaluacion Ambiental Estratégica de
la MPRI, en cumplimiento del art. 50 de la LOTUP, se presentd en el Ayuntamiento de
La Vila Joiosa, una primera version de dicho documento, acompanada de

Documento Inicial Estratégico y Estudio de Integracion Paisgjistica, con fecha de
enfrada de 18 de mayo de 2016 (Registro de Entrada n°® 2016008242).

Como resultado del trdmite de Evaluacién Ambiental y Territorial Estratégica,
la Alcaldia mediante Decreto n° 2533/2016, de 20 de julio de 2016, resolvié emitir
Informe Ambiental y Territorial Estratégico favorable del expediente relativo a la
MPRI citada (se adjunta copia del Decreto en el anexo Il de la memoria
informativa); en concreto, en dicho decreto se resuelve literalmente, entre otras
cuestiones, lo siguiente:

“PRIMERO.- Concluir que la propuesta de Modificacién Puntual del Plan de
Reforma Interior “M-20 y TI-13 La Cala-2" y de la ordenacién pormenorizada
del P.G.O.U.: Parcela R-5 del Gmbito TI-13 La Cala (La Vila Joiosa) presentada
con R.E. n° 2016008242 no tiene efectos significativos sobre el medio
ambiente, conforme a los criterios establecidos en el Anexo Viil de la LOTUP.

SEGUNDO.- Resolver favorablemente la evaluaciéon ambiental y terriforial
estratégica por el procedimiento simplificado de la Modificacién Puntual del
Plan de Reforma Interior “M-20 y TI-13 La Cala-2" y de la ordenacion
pormencrizada del P.G.O.U.: Parcela R-5 del dmbito TI-13 La Cala (La Vila
Joiosa), considerando mds adecuada medioambientalmente la alternativa 3
incluida en el DIE.

ol

SEPTIMO.- Requerir al promotor de la actuacién para que aporte instrumento
de planeamiento adaptado a lo puesto de manifiesto en este informe
ampliando los refranqueos a viales, y que deberd incluir el preceptivo
estudio de integracién paisajistica.”

En cumplimiento del punto séptimo del Decreto de Alcaldia, se presenta esta
nueva versién del documento, de fecha julio de 2016, con el objetivo de adaptarlo
a los nuevos condicionantes exigidos por el Informe Ambiental y Territorial
Estratégico aprobado, bdsicamente relativos a los retranqueos de la edificacién
respecto al linde de fachada. Se incorpora un apartado adicional al final de la
memoria justificativa, en el que se detallan las modificaciones operadas derivadas
del trémite de evaluacién ambiental.
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2. ANTECEDENTES

El Municipio de La Vila Joiosa cuenta con un Plan General de Ordenacion
Urbana (en adelante, PGOU), que fue aprobado definitivamente por la Comisiéon
Territorial de Urbanismo de Alicante, en sesidn celebrada el 7 de abril de 1999.

Anteriormente, y de acuerdo con el planeamiento vigente en aquel
momento, se framitd el Plan Parcial “La Cala”, que fue aprobado definitivamente
por la Comisidn Provincial de Urbanismo de Alicante, en sesidon celebrada el 5 de
marzo de 1979, y ratificada su vigencia en todo el territorio comprendido en el
término municipal de la Vila Joiosa por acuerdo de la Comisidén Territorial de
Urbanismo de Alicante, en fecha 22 de junio de 1988.

El vigente PGOU incluyé dentro del suelo urbano, con la calificacion TI-13 “La
Cala", el dmbito del Plan Parcial “La Cala"”, manteniendo las edificabilidades y
pardmetros bdsicos de la ordenacion pormenorizada del Plan Parcial, y aplicando
para el resto de las condiciones de la edificacion las establecidas en el PGOU.

Posteriormente, se tframité el «Plan de Reforma Interior de Mejora TI-13 y M-
20» que fue aprobado definiivamente mediante acuerdo del Ayuntamiento Pleno
en fecha 20 de octubre de 2005, (BOP Alicante n° 276, de 2 de diciembre de 2005).

Cabe precisar que el citado Plan fue anulado en su totalidad mediante la
Sentencia n°® 722/2008 de la Seccion 2° de la Sala de lo Contencioso-Administrativo
del Tribunal Superior de Justicia de la Comunidad Valenciana, de 8 de julio de 2008,
dictada en el recurso contencioso-administrativo n°1738/2005 en el que se
impugnaba el acuerdo del Pleno del Ayuntamiento de Villajoyosa de 20 de octubre
de 2005, aprobatorio del Plan de Reforma Interior de Mejora de los sectores TI-13 y
M-20 del PGOU, y en el que se anuld dicho acuerdo.

Posteriormente, se tramité el «Plan de Reforma Interior M20 y TI-13 La Cala 2»,
que fue aprobado definitivamente mediante acuerdo del Pleno celebrado en
sesion ordinaria de fecha 17 de mayo de 2007, (BOP Alicante n° 161, de fecha 14 de
agosto de 2007), siendo el planeamiento vigente actualmente en el dmbito de
suelo urbano TI-13.

En relacion a las Normas Urbanisticas vigentes, cabe senalar que mediante
Pleno del Ayuntamiento celebrado en sesidon ordinaria el 17 de mayo de 2012, se
adoptd el acuerdo de aprobacion definitiva de la “Modificacién Puntual del PGOU
respecto a la normativa reguladora de las condiciones de la edificacion” (BOP -
Alicante n°® 123, de 29 de junio de 2012), aplicable a la presente modificacién.

Por Ultimo, cabe reseiar que estd en trdmite en la actualidad el “Estudio de
Detalle en la Unidad Urbana que contiene la parcela dotacional privada sanitario
asistencias S-1 del PGOU de la Vila Joiosa”, colindante por el sur con la parcela R-5
objeto del presente documento, la cual se incluye a efectos informativos, sin
proponer modificacién alguna de su planeamiento vigente. Dicho instrumento de
planeamiento ha sido sometido al frdmite de Evaluacidn Ambiental y Territorial
Estratégica, finalizando con la emisién por parte de la Comisidn de Evaluacién
Ambiental, en sesidn celebrada el 29 de febrero de 2016, de Informe Ambiental y
Territorial Estratégico favorable en el procedimiento simplificado de evaluacion
ambiental y territorial estratégica.
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3. AMBITO DE LA MODIFICACION

Dado que la presente MPRI incorpora la documentacidén necesaria para
definir a nivel de Estudio de Detdlle la nueva ordenacién de volimenes propuesta,
en cumplimiento de la exigencia establecida en las Normas del Plan General para
la sub-tipologia de Volumetria Especifica, el dmbito de la misma debe abarcar el
dmbito minimo exigido por el articulo 41.2 de la LOTUP para dichos instrumentos
urbanisticos.

Asi pues, la presente MPRI incluye dentro de su dmbito de la modificacién a
los terrenos integrados en la unidad urbana comprendida entre la Avinguda
Mariners de la Vila Joiosa, la Calle Marinada vy el limite entre el Plan Parcial de
Mejora n° 2 “Cales i Atalaies” y el Plan de Reforma Interior “m20 y TI13 La Calo-2". En
concreto, incluye dos parcelas, la parcela R-5 y la S-1 del dmbito de suelo urbano TI-
13 "La Cala”, por lo que ambas parcelas constituyen el dmbito de la presente
modificacién. Las referencias catastrales de ambas parcelas son:

- Parcela R-5: 6882401YH4668S0001IE, cuya superficie catastral asciende a
2.353 m?* y que segun reciente mediciédn mediante levantamiento
topogrdfico asciende a 2.272,86 m3s.

- Parcela S-1: 6882402YH4668S0001JE, cuya superficie segin la ficha
catastral asciende a 1.527 m? y que segin medicién en la base utilizada
asciende a 1.516,58 m3s.

Sin embargo, aunque se incluye la parcela S-1 dentro del dmbito de la
presente modificacion, ésta no tiene ningun tipo de incidencia en la ordenacién
urbanistica de dicha parcela, reflejando Unicamente a efectos informativos Ia
propuesta de ordenacién incluida en el Estudio de Detalle actualmente en
framitacion y que, por tanto, no goza de aprobacién definitiva, siendo susceptible
de variacion.

En los planos de informacién de la presente modificacion, se incluye el Plano
A.2. Planeamiento vigente, en el que se puede observar la ubicacién de la citada
unidad urbana dentro de la zona de suelo urbano con calificacion TI-13 “La Cala”.

4. ORDENACION URBANISTICA VIGENTE

Se anadliza en este apartado la ordenacidon urbanistica del dmbito de
actuacién segun las determinaciones establecidas en el planeamiento vigente.

4.1. Plan General

El PGOU de la Vila Joiosa, en la Disposicidon Adicional Primera de sus Normas
Urbanisticas, incluye al Plan Parcial La Cala como planeamiento de desarrollo que
se mantiene. Se franscribe a continuacién textualmente la regulacion completa
recogida en la Disposicidon Adicional, en lo que se refiere a dicho Plan Parcial:

MEMORIA INFORMATIVA
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“Plan Parcial La Cala

Se mantienen las edificabilidades y pardmetros bdsicos de la ordenacién
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-138 “La Cala”, Turistico
Intensivo, cuyos pardmetros se concretan en la siguiente tabla:

CUADRO DE PARAMETROS DE LA EDIFICACION EN TI-13 "LA CALA"
PARCELA COEF.NETO OCUPAC. PARCE.MIN ALT.MAX. RETRANQUEO MIN.

CALLE LINDES EDIFIC.

Mzc/m2 % M2 N°plantas M M M

R-1 1,41 25 800 XXV 7 7 14
R-2a 1,70 25 800 XXVII 7 7 14
R-2b 1,70 25 800 XXVl 7 7 14
R-2c 1,70 25 800 XXV 7 7 14
R-3 1,13 25 800 XXV 7 7 14
R-4 1,90 25 800 XXV 7 7 14
R-5 1,43 25 800 Vil 7 7 14
R-6 1,43 25 800 Vil 7 7 14
R-7 1,43 25 800 Vil 7 7 14
R-8 1,43 25 800 Vil 7 7 14
R-9 1,43 25 800 Vil 7 7 14
R-10 1,43 25 800 Vil 7 7 14

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

Se permiten los usos de la edificacion en NIVEL b, es decir, se destinan las
plantas de piso a uso residencial o turistico, y la baja a uso terciario y 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
tendrdn acceso exclusivo directo e inmediato desde la via publica.

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

Se califica como elemento dotacional estructural el vial principal de 20 m de
anchura denominado Avenida de los marineros de Villajoyosa. Los restantes
suelos dotacionales que provienen del Plan Parcial se incluyen en la red
secundaria de dotaciones ptiblicas. Todos ellos se grafian en el Plano 1, Hoja 8, de
la ordenacion pormenorizada.”
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Como se indica en esta Disposicidon Adicional, para el resto de condiciones
de edificacién se estard a lo dispuesto para las tipologias de edificacién abierta y
de volumetria especifica (siendo ambas plenamente admisibles), las cuales, se
recogen en la Seccion cuarta, Condiciones especificas de la edificacién abierta,
del Capitulo Il Normas generales de la edificacion, del Titulo Il Régimen urbanistico
del suelo, de las Normas Urbanisticas del PGOU de la Vila Joiosa.

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

Se transcribe a continuaciéon textualmente la regulacién completa recogida
en las Normas Urbanisticas del “Plan de Reforma Interior de Mejora M20 y TI-13 La
Cala-2", que afecta ala parcela R-5 del dmbito de suelo urbano TI-13 “La Cala™:

“0.- Previo.

Se mantienen las normas urbanisticas del “Plan de Reforma Interior de Mejora
TI-13 y M-20 de Villajoyosa” con la unica salvedad de que el cuadro de
Aprovechamiento objetivo cambia al siguiente:

MAHNZ, SUP.SLELD APROV. COEF.HETO
[® IMES 2 IMECIAES
R-1 7415 11.685 1.41
R 2a 47138 113.838 2415
R-2k 11.235 19.100 1.70
R-2c 4. 265 7.250 1.70
R3 3.020 3.413 1.13
F-4 15.302 37.9445 2.48
R-5 2.353 3.365 1.43
= g31 1.188 1.43
R-7 3.220 5152 1.60
R-3 11.730 16.774 1.43
=] 3.870 51058 1.43
R-10 1813 11.173 1.43
1.-Ambito.

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

2.- Tipo de Ordenacién.

El tipo de ordenacion es la de edificacion abierta, segiin lo dispuesto en el articulo
22 de las normas del PGOU.

Las parcelas R2a y M20 se regulan por volumetria especifica, segiin lo dispuesto
en el articulo 23 de las normas del PGOU.
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3.- Parcela minima.
800 m?2.
4.- Alineaciones y rasantes.

Las que figuran en los planos correspondientes.

5.- Disposicion de la edificacion en la parcela.

En las manzanas de EA la edificacién se retranqueard como minimo 7 metros a
via publica y linderos y como separacion entre edificaciones dentro de la misma
parcela habrd como minimo 14 metros.

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

La proyeccion de cada edificacion en planta sobre una liena imaginaria paralela
a la costa no podrd superar una longitud de 50 metros. Exceptudndose de eso a
aquellas edificaciones que sin superar la longitud mdxima de fachada,
disminuyan en una tercera parte el niimero de plantas mdximas previstas por las
presentes normas.

El 30% de las superficies descubiertas deberdn estar ajardinadas.
6.- Aprovechamiento objetivo.

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

MANZ SUP.SUELO APROV. COEF.NETO
Ne° M2S M2C M2C/M?S
R-1 8.415 11.685 1,41
R-2a 47.138 113.838 2,415
R-2b 11.235 19.100 1,70
R-2¢c 4.265 7.250 1,70
R-3 3.020 3.413 1,13
R-4 15.302 37.948 2,48
R-5 2.353 3.365 1,43
R-6 831 1.188 1,43
R-7 3.220 5.152 1,60
R-8 11.730 16.774 1,43
R-9 3.570 5.105 1,43
R-10 7.813 11.173 1,43

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

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

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

7.- Altura mdaxima edificable.

ALT.MAX.|
PARCELA NUMERO TAS
R-1 XM
R-2a XXV
R-2b XXV
R-2¢c XXV
R-3 XXV
R-4 XXV
R-5 VIl
R-6 VIl
R-7 VIl
R-8 VIl
R-9 VIl
R-10 VIl

Como altura minima se establece una menos de la indicada.

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

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

8.- Cuerpos salientes.

Se definen en los articulos 22 y 23 de las normas urbanisticas del PGOU.
10.- Composicion y materiales de fachada.

Se definen en los articulos 22 y 23 de las normas urbanisticas del PGOU.

Los elementos verticales ciegos de cerramiento de la parcela sobre los linderos con
el espacio publico o con otras parcelas, se podrdn disponer hasta una altura
mdxima de 1,5 metros respecto de la rasante de la acera o del terreno natural,
respectivamente y 2 metros en un 10% de cada lindero. A partir de esa altura no
podradn ser ciegos, hasta un limite total mdximo de 3 metros.

Toda unidad residencial dispondrd de un local especifico para lavar y tender la
ropa de al menos 2 metros cuadrados de superficie, protegido de vistas desde los
espacios puiblicos, libres de parcela o comunitarios.

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

12.- Prevision de aparcamientos.
Se definen en el Capitulo III del Titulo II de las normas urbanisticas del PGOU.
13.- Condiciones de Adaptacién topogrdfica.

Se permitird realizar movimientos de tierra, siempre que los aterrazamientos
resultantes no sobrepasen la superficie alabeada definida por los espacios
publicos que delimiten la manzana en la que se ubica la parcela en cuestién, sean
capaces de inscribir un circulo de 2 metros de didmetro en cualquier parte de
ellos, y dispuestos de tal modo que no existan mds de 2,5 metros de desnivel entre
aterrazamientos contiguos y 1,5 con el espacio publico colindante. En el proyecto
de edificacion deberdan incorporarse los planos de topografia actual y de la
propuesta, justificando adecuadamente y mediante levantamiento topogrdfico de
las cotas de los espacios publicos colindantes el cumplimiento de estas
condiciones.

14.- Delimitacién y caracterizacion de los equipamientos ptblicos.

1. El ambito de aplicacion queda delimitado en el plano de ordenacion
pormenorizada del presente instrumento, donde igualmente se define su cardcter
publico o privado.

2. Se tendrd en cuenta la reglamentacion general establecida en el PGOU, con la
siguiente puntualizacion:

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

Como se indica en esta Normativa Urbanistica, el tipo de ordenacién es el
de edificacion abierta, que se recoge en la Seccidén cuarta, Condiciones
especificas de la edificacién abierta, del Capitulo Il Normas generales de la
edificacion, del Titulo | Régimen urbanistico del suelo, de las Normas Urbanisticas del
PGOU de la Vila Joiosa.

4.3. Tipologia de edificacion abierta

En el art. 22.- Tipologia de edificacion abierta, incluido en la Seccidén cuarta
Condiciones especificas de la edificacion abierta, de las Normas Urbanisticas del
PGOU de la Vila Joiosa (segun la redaccién recogida en la “Modificacién Puntual
del PGOU respecto a la normativa reguladora de las condiciones de la
edificacion”, aprobada el 17 de mayo de 2012), se establece el contenido que se
transcribe literalmente a continuacién.
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“Es aquella en la que la edificacion se configura por los siguientes valores de los
pardametros bdsicos:

Parcela: El Plan define, para cada zona de ordenacién pormenorizada de
tipologia de edificacién abierta, la dimension minima de la parcela edificable.

Disposicién de la edificacion en la parcela: La edificacion se separard de los
linderos u otras edificaciones, la distancia minima que el Plan define para cada
zona de ordenacion pormenorizada de tipologia de edificacién abierta.

La totalidad de las plantas de la edificacion verificard la distancia de separacién
a los linderos. Dicha separacién se medird desde los elementos de la edificacion
que se encuentren mds proximos al lindero (incluidos todos los elementos
ornamentales y funcionales: aleros, balcones, pérgolas, etc.). En las plantas de
sotano se establece un retranqueo minimo general de 1 metro.

Los vuelos son libres dentro del volumen circunscrito definido por los retranqueos,
el indicado en los planos de forma expresa, el aprovechamiento objetivo, y en su
caso las alineaciones y alturas determinadas grdficamente.

No obstante el Plan ordena pormenorizadamente algunos sectores de suelo
urbanizable, fijando la posicién de la edificacién de manera obligatoria, en cuyo
caso operaria el retranqueo nulo entre dos propiedades cuando la parcela
adjudicada no sea capaz de albergar el bloque de edificacién entero.

Asimismo, el Plan fija en determinadas zonas de ordenacién pormenorizada de
tipologia de edificacion abierta, el porcentaje mdximo permitido de ocupacion de
la edificacion respecto de la superficie de la parcela, que no podrd exceder del
setenta por ciento de la misma en suelo urbano.

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

La proyeccion de la edificacion en planta sobre una linea imaginaria paralela a
la costa no podrd superar una longitud de 50 metros.

El treinta por ciento de la parcela deberd estar ajardinada. A estos efectos, se
podrd computar como tal la superficie ocupada por el vaso de la piscina en
aquellas parcelas que asit lo dispongan.

Aprovechamiento objetivo: El Plan define, para cada zona de ordenacion
pormenorizada de tipologia de edificacién abierta, el aprovechamiento objetivo
unitario mdximo permitido, expresado en metros cuadrados de techo edificable
por metro cuadrado de suelo de parcela.

En el suelo urbanizable cuando se determine la posicion y altura de la
edificacién, la ocupaciéon (la profundidad edificable), serd indicativa, y se
concretard en la reparcelacion al adjudicarse los aprovechamientos, de manera
conjunta para cada manzana.
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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
didfanas, y no lo hardn las partes de la edificacion situadas bajo la planta baja o
sobre la planta de cubierta, ni los elementos comunes de circulacién hasta un
mdximo del diez por ciento del total.

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

Este coeficiente serd, en el suelo urbano, de un 30% para establecimientos de tres
estrellas y de un 40% para establecimientos con categoria igual o superior a
cuatro estrellas, debiendo establecerse medidas compensatorias por el

Ayuntamiento por este suplemento de acuerdo con lo previsto en el articulo 100.

(Parrafo rectificado segtin exp. sobre “Incentivacién del uso turistico en el P.G.” aprobado por la
C.T.U. el 4 de febrero de 2003).

Plantas de la edificacién: El pavimento de la planta baja se situard a una
distancia vertical mdxima de 1,50 metros por encima de la superficie definida por
la rasante oficial de las vias ptiblicas que delimitan la manzana, o entre ésta y el
terreno natural en el linde de manzana que no tenga frente a vial ptblico, en un
ochenta por ciento de su superficie. En caso de superarse esta dimension, se
escalonard la edificacién, sirviendo este criterio para cada una de las plataformas
que genere este escalonamiento. Se justificard mediante plano topogrdfico de la
parcela con huella y cota de las plataformas de planta baja de la futura
edificacion.

A criterio del Ayuntamiento, en aquellos casos de singular topografia de la
parcela, o con posible afeccion paisajistica producida por desmonte o relleno de la
misma, se podrd tomar total o parcialmente como superficie de referencia la del
terreno en su estado natural. Para ello el promotor de la edificacion deberd
aportar solicitud al respecto, y esta incluird justificacion adecuada asi como
estudio de afeccién paisajistica y a terceros.

Altura de la edificacién: El Plan define, para cada zona de ordenacion
pormenorizada de tipologia de edificacion abierta, el niimero mdximo, obligatorio
o minimo de plantas permitido.

Podrad autorizarse una planta técnica por encima de la baja.

Caso de ser aplicado el coeficiente de uso turistico se podrd elevar una planta mds
o aumentar la ocupacién.

Condiciones estéticas de las edificaciones: Los elementos verticales ciegos de
cerramiento de la parcela sobre los linderos con el espacio piublico o con otras
parcelas se podrdn disponer hasta una altura mdxima de 1,50 metros respecto de
la rasante de la acera o del terreno natural, respectivamente y 2,00 metros en un
diez por ciento de cada lindero. A partir de esa altura no podran ser ciegos, hasta
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un limite total mdximo de 3,00 metros. Los cerramientos podrdn ser paralelos a la
rasante o escalonarse mediante desniveles mdaximos de 0,25 metros.

Toda unidad residencial dispondrd de un local especifico para lavar y tender la
ropa de al menos 2,00 metros cuadrados, protegido de las vistas desde los
espacios publicos, libres de parcela o comunitarios.

Grados: Mediante la especificacion del GRADO de la edificacion abierta EA se
resumen y combinan los pardmetros mds importantes:

CUADRO DE PARAMETROS DE LA EDIFICACION ABIERTA
Grado Coef. Neto Residct)::ll:;'.)a?ri::c-lnd. Parce.min Altura Max. Retranquos (m) a:
m’c/m? % % m? Num. Plantas Calle Lindes Entre edifcs.
Suelo URBANO:
1 1,31 33 45 600 VIl 4 4 8
2 1,00 35 50 600 VIl 4 4 8
3 0,70 30 45 600 [\ 4 4 8
4 0,55 30 30 1.000 [\ 5 4 8
5 0,40 25 25 400 I 4 2 4
6 0,30 25 25 800 I 5 5 10
7 0,80 60 70 1.000 I 5 3 5
Suelo URBANIZABLE PORMENORIZADO:
8 Reparcelacion 2.000 VIIIX 7 0/7 0/14
9 Reparcelacion 2.000 VINVI 7 0/7 0/14
10 Reparcelacion 1.000 VIVI 7 0/7 0/14
1 Reparcelacion 1.000 v 5 0/5 0/10
12 Reparcelacion 1.000 I 5 0/5 0/10
13 Reparcelacion 3.000 I 10 10 10
14 Reparcelacion 1.500 I 10 5 5

4.4. Sub-tipologia de volumetria especifica

En el art. 23.- Tipologia de volumetria especifica, incluido en la Seccion
cuarta Condiciones especificas de la edificacion abierta, de las Normas
Urbanisticas del PGOU de la Vila Joiosa, se establece las condiciones de edificacion
de esta sub-tipologia de la tipologia edificacidon abierta y su contenido literal es el
que se transcribe a continuacion.

“Es aquella en la que la edificacion se configura por los siguientes valores de los
pardametros bdsicos:

Parcela: El Plan define, para cada zona de ordenacién pormenorizada de
tipologia de volumetria especifica, la dimension minima de la parcela edificable.
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Disposicién de la edificacién en la parcela: El emplazamiento de la edificacién en
la parcela se definird, para cada manzana comprendida en una zona de
ordenacién pormenorizada de tipologia de volumetria especifica, mediante el
correspondiente Estudio de Detalle. El Plan, no obstante, prevé en algunos casos
unos limites mdximos para el emplazamiento de la edificacion en la parcela.

Los vuelos son libres dentro del volumen circunscrito definido por los retranqueos,
el aprovechamiento objetivo, y en su caso las alineaciones y alturas determinadas
grdficamente en el Plan o en el Estudio de Detalle.

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

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

La proyeccion de la edificacién en planta sobre una linea imaginaria paralela a
la costa no podrd superar una longitud de 50 metros.

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

Aprovechamiento objetivo: El Plan define, para cada zona de ordenacién
pormenorizada de tipologia de volumetria especifica, el aprovechamiento objetivo
unitario mdximo permitido, expresado en metros cuadrados de techo edificable
por metro cuadrado de suelo de parcela.

Se computard como superficie construida el cien por cien de los espacios
privativos, el cincuenta por ciento de las terrazas cubiertas o plantas bajas
didfanas, y no lo hardn las partes de la edificacion situadas bajo la planta baja o
sobre la planta de cubierta, ni los elementos comunes de circulacién hasta un
mdximo del diez por ciento del total.

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

Este coeficiente serd, en el suelo urbano, de un 30% para establecimientos de tres
estrellas y de un 40% para establecimientos con categoria igual o superior a
cuatro estrellas, debiendo establecerse medidas compensatorias por el

Ayuntamiento por este suplemento de acuerdo con lo previsto en el articulo 100.
(Parrafo rectificado segtin exp. sobre “Incentivacién del uso turistico en el P.G.” aprobado por la
C.T.U. el 4 de febrero de 2003).

Plantas de la edificacién: El pavimento de la planta baja se situard a una
distancia vertical mdxima de 1,50 metros respecto de la superficie definida por la
rasante oficial de las vias publicas que delimitan la manzana, o entre ésta y el
terreno natural en el linde de manzana que no tenga frente a vial puiblico, en un
ochenta por ciento de su superficie. En caso de superarse esta dimension, se
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escalonard la edificacién, sirviendo este criterio para cada una de las plataformas
que genere este escalonamiento. Se justificard mediante plano topogrdfico de la
parcela con huella y cota de las plataformas de planta baja de la futura
edificacién.

A criterio del Ayuntamiento, en aquellos casos de singular topografia de la
parcela, o con posible afeccion paisajistica producida por desmonte o relleno de la
misma, se podrd tomar como superficie de referencia la del terreno en su estado
natural, justificdndolo adecuadamente en el Estudio de Detalle y su Estudio de
Integracion Paisajistica.

Altura de la edificacién: La altura mdxima de la edificacion se definird, para
cada manzana comprendida en una zona de ordenacién pormenorizada de
tipologia de volumetria especifica, mediante el correspondiente Estudio de
Detalle. El Plan, no obstante, prevé en algunos casos unos limites mdximos para
la altura de la edificacion.

Podrad autorizarse una planta técnica por encima de la baja.

Caso de ser aplicado el coeficiente de uso turistico se podrd elevar una planta
mds.

Condiciones estéticas de las edificaciones: Los elementos verticales ciegos de
cerramiento de la parcela sobre los linderos con el espacio piblico o con otras
parcelas se podrdn disponer hasta una altura mdxima de 1,50 metros respecto de
la rasante de la acera o del terreno natural, respectivamente y 2,00 metros en un
diez por ciento de cada lindero. A partir de esa altura no podrdn ser ciegos, hasta
un limite total mdximo de 3,00 metros. Los cerramientos podrdn ser paralelos a la
rasante o escalonarse mediante desniveles mdximos de 0,25 metros.

Toda unidad residencial dispondrd de un local especifico para lavar y tender la
ropa de al menos 2,00 metros cuadrados, protegido de las vistas desde los
espacios puiblicos, libres de parcela o comunitarios.

Grados: Mediante la especificacion del GRADO de la volumetria especifica VE se
identifica su homdélogo de la edificacion abierta, del que conserva la mayoria de
los pardametros, excepto los alterados mediante el Estudio de Detalle.

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

En el art. 33.- Condiciones de los aparcamientos en los edificios, y en el art.
34.- Prevision de los aparcamientos en los edificios, incluidos en la Seccidn séptima
Condiciones especificas del uso aparcamiento, de las Normas Urbanisticas del
PGOU de la Vila Joiosa, se establece las condiciones especificas de dicho uso y su
contenido literal (segin la redacciéon recogida en la “Modificacion Puntual del
PGOU respecto a la normativa reguladora de las condiciones de la edificacion”,
aprobada el 17 de mayo de 2012) es el que se transcribe a continuacion.

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

Los aparcamientos pueden situarse en planta baja y sétanos de los edificios, en
los espacios libres de las parcelas, en el subsuelo de los patios de manzana, o en
edificio independiente.

Con cardcter general se eximird de esta dotacién a las parcelas existentes de
superficie inferior a 300 metros cuadrados en las que no pueda inscribirse un
circulo de 15 metros de didmetro. En edificios de uso exclusivo industrial o
terciario se podrdn situar también en la cubierta.

Con cardcter general se eximird de esta dotacién a las parcelas existentes de
superficie inferior a 300 metros cuadrados en las que no puede inscribirse un
circulo de 15 metros de diadmetro.

Dénde asi lo prescriba el Plan, se ajardinard obligatoriamente la cubierta de los
aparcamientos.

Respecto de las condiciones de disefio de los aparcamientos se estard a lo
dispuesto en las Normas de Habitabilidad y Diserio de Viviendas en el dmbito de
la Comunidad Valenciana (HD-91).

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

En edificios de vivienda colectiva o plurifamiliar se reservard una plaza cada
100 metros cuadrados construidos, y como minimo una por vivienda.

En edificios de vivienda unifamiliar dos plazas por vivienda.

En edificios destinados a oficinas y almacenamiento y produccién, una plaza de
aparcamiento por cada 100 m2 de superficie util dedicadas a oficinas o
despachos, o a almacenes, talleres o industrias.

En usos terciarios, cuando su superficie exceda de 400 metros cuadrados, una
plaza de aparcamiento por cada 50 metros cuadrados de superficie construida.

En los usos turisticos, una plaza por cada cuatro habitaciones o por cada dos
apartamentos.

Para el resto de los usos no especificados y susceptibles de ptiblica concurrencia,
una plaza de aparcamiento por cada 100 metros cuadrados de superficie
construida.
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En suelo urbano con tipologia de edificacion cerrada, la obligatoriedad de

prevision de aparcamientos en los edificios se limita a una sola planta de sétano,
aunque no se alcance el niimero minimo de plazas requerido para los usos a que
se destine conforme a los pdrrafos anteriores.

En parcelas de equipamiento puiblico, la reserva de aparcamientos se establecerd

por la administraciéon competente por razon de la materia al objeto de su ajuste a
las exigencias funcionales del equipamiento concreto de que se trata. (Parrafo
aniadido segiin exp. de «Modificacion puntual de P.G.» aprobado por la C.T.U. el
5 de febrero de 2004).”

4.6. Normativa arqueoldégica

Respecto a la normativa arqueoldgica se estard a lo dispuesto en el
Capitulo IV de las Normas Urbanisticas del planeamiento vigente, asi como a lo
dispuesto en el Catdlogo de bienes y espacios protegidos, aprobado
definitivamente mediante resolucion de la Conselleria de Urbanismo de fecha 25 de
julio de 2003.

En lo que se refiere al dmbito de la modificacién, se incorpora como Anexo |l
del presente documento la ficha 82 del Catdlogo de bienes y espacios protegidos
que afecta al dmbito de suelo urbano TI-13 “La Cala”. En los planos de informacién
de la presente modificacion se incluye el Plano A.4. Ordenacién Estructural del
PGOU vigente. Catdlogo de bienes de interés arqueoldgico, en el que se puede
observar la ubicaciéon del citado yacimiento arqueoldgico.

En cualquier caso, la parcela R-5 no se ve afectada por el limite del
yacimiento arqueoldgico tal y como se refleja en el Plano A.4 citado, que se
incorpora como plano de informacién del presente documento.

5. ESTADO ACTUAL

Se andliza en este apartado el estado actual de las parcelas R-5 y S-1
infegradas en el dmbito de la presente Modificacién.

La parcela R-5 se ubica en la confluencia de la calle Marinada con la Avda.
del Mariners de la Vila Joiosa y se encuentra actualmente sin edificar y con fodo su
entorno urbanizado, por lo que tiene la condicién de solar. Al sur de dicha parcela
se ubica un suelo dotacional calificado como STD* (Asistencial de red secundaria
privado), en el que existe una pequena edificacién de una planta destinada a
farmacia.

En el linde de parcela oeste (ya dentro del Sector del Plan Parcial “Cales i
Atalayes” colindante), existe un complejo residencial con zonas comunes en el
interior de la parcela.

Por lo que respecta a la urbanizaciéon del dmbito de suelo urbano TI-13 “La
Cala”, cabe senalar que se encuenfra en la actualidad completamente
urbanizado y prdcticamente consolidado al 100% por la edificacion.
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ANEXO |

Reportaje fotografico
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Fotos aéreas del Ambito de la Modificacién
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Parcela R-5
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ANEXO Il

Ficha 82 del Catalogo de bienes y espacios protegidos
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FicHAS DEL CATALOGO DE
BIENES Y ESPACIOS PROTEGIDOS

GRADO DE

AYUNTAMIENTO DE VILLAJOYOSA

MUNICIPAL DE ARQUITECTURA Y URBA 0

|IDENTIFICACION SITUACION FroTECCIoN NUMERO
La cala | (n°® 30 de la normativa La Cala
arqueologica de 1994) I 82

DESCRIPCION DEL BIEN Y SUS VALORES PATRIMONIALES

Poblado ibérico del s. ll-1 aC, en llano. En el area delimitada existen restos de un margen de
abancalamiento antiguo (excavacion dirigida por Diego Ruiz Alcalde en Agosto de 1.999). En los
alrededores los trabajos arqueolégicos realizados han permitido delimitar el area de interes
arqueoldgico con exactitud y reducir la que se contemplaba en el plano de la normativa de 1.994
(excavaciones de Diego Ruiz Alcalde, Agosto 1.999; M? Carmen Berrocal, Mayo de 1.999; y Javier
Jover, Abril de 1.999). El yacimiento ibérico de la Cala |, a juzgar por estos estudios, se encontraba ya
arrasada en cuanto a sus estructuras.

BIEN DE INTERES CULTURAL (BIC)

) BIC

~ Monumento
Conjunto histérico

| | Zona arqueologica
|| zona paleontolégica

~ Jardin historico
Sitio historico

| Parque Cultural
| Incoado expediente

BIEN DE RELEVANCIA LocaL (BRL) o BIEN CATALOGADO (BC)

~ BRL Monumento Espacio de proteccion Patrimonio arquitecténico industrial u
Conjunto de edificios arqueologica o paleontologica obra de ingenieria

e BC Armuiiset i ¥ Area de proteccion __ Otros espacios o elementos de interés

o raURECiira BopLiar botanico, paisajistico, histérico o cultural

arqueoldgica o paleontolégica

INFORMACION URBANISTICA

e < 1\‘
Clasificacion del suelo s .
L, Urbano ‘\, ,f<‘ /\ﬁ
4 Urbanizable - '-{:‘j\
' pormenorizado p 7 ! : % y i
Urbanizable no f 7 | SN - \ % \\ s, T A
pormenorizado 7 / 7 7 i g
Y i
| | No urbanizable \§\¥\\} l{/
XY
\
- i A
Calificacion del suelo \§\\ "
7 A 20l AW\
s A M N
Plano de Situacion /// | \\\\ .
segun Catélogo { P W
S Al BN o
Escala Plano N® . - // \\\ % ‘\\{\\\\
1/5.000 B.1 e, S A @’Q‘b\ A
4 == G O

CONDICIONES DE INTERVENCION
Se estara a lo dispuesto en el articulo 14.1 de este Catalogo.

FOTOGRAFIA | FOTOGRAFIA 2
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ANEXO Il

Decreto de Alcaldia n°® 2.533/2016 de 20 de julio de 2016
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C/ Cristobal Gatlana, 2
P AJUNTAMENT DE LA VILA JOIOSA Regidoria Urbanisme  Tel 966810090 Fox 6 631056

urbanisme@villaioyosa.com

MODIF M20 TI13 012 Decresol inf amb y territizl

En Villajoyosa a Iz Alcaldia dicta o siguiente

Iniciada la tramitacion del expediente de MODIFICACION PUNfUAL DEL PLAN DE REFORMA
INTERIOR “M-20 Y TI-13 LA CALA-2" Y DE LA ORDENACION PORMENORIZADA DEL PLAN
. GENERAL DE ORDENACION URBANA: PARCELA R-5 DEL AMBITO T1-13 ‘LA CALA” (LA

VILA JOIOSA} Y DOCUMENTQ INICIAL ESTRATEGICC Y ESTUDIO DE INTEGRACION
PAISAJISTICO.

CONSIDERANDO el informe emitido por el ingeniero de Caminos, Canales y Puertos Municipal
en fecha 29 de junio de 2018, que dispone literaimente:

Visto el documento presentado en fecha 18 de mayo de 2.016 por la mercantil Consum
Sociedad Cooperativa Valenciana con registro de entrada n® 2016008242 denominado

= Modificacién Puntual del PRI M-20 y TI-13 La Cala 2 y de la ordenacidén pormenocrizada del
PGOU: Parcela R-5 del ambito TI-13 La Cala (La Vila Joiosa) y visto el inferme juridico de fecha
6 de junio de 2.018 procede informar:

'

j /*L‘_ La madificacién propuesta consiste en la alteracidn de pardmetros propios de la ordenacion

u pormenorizada en el ambito urbano Ti-13 el PGOU, cencretamente afectando a la manzana R-
5. La documentacion presentada consiste en:

- Documento inicial estratégico, con el contenide establecidc en el art. 50 de la Ley
5/20156 de 25 de julio, de la Generalitat, de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y
Paisaje, de la Comunitat Valenciana. (LOTUP).

-, Instrumento de planeamiento: Modificacion Puntual del PRI M-20 y TI-13 La Cala 2 y de
la ordenacién pormenorizada del PGOU: Parcela R-5 del ambito T1-13 La Cala (La Vila
Joiosa),

- Estudio de Integracion Paisajistica de la Modificacion Puntual del PRI M-20 y TI-13 La
Cala 2 y de la ordenacion pormenorizada del PGOU: Parcela R-5 del ambifo T1-13 La
Cala (La Vila Joiosa}.

Se pretende la alteracion de los pardmelros volumétricos de la manzana R-5, en concreto ia

modificacion del tipo de ordenacidn vigente en dicha manzana, pasando de tipologia edificacion

abierta a la sub-tipclogia de volumetria especlfica conforme se definen en el arf. 19 de la

normativa .del PGOU, lo gue en la practica supone una mayor libertad para disponer Iz

edificabllidad en la parcela en cuanto a parametros de ocupacién y alturas mediante la
: X ?é" tramitacion de un estudio de detalle.

£l documento presentado viene a completar la definicion de dichos pardmetros cubriendeo ya
esta funcién, y concretandolos para el fin perseguido: posibilitar la implantacién de un
establecimiento de uso terciario de suministro al por menor de productos de alimentacién de
medianas dimensiones. '

Las modificaciones propuestas son las siguientes:

C/ Major, 14— CP 03570 — Tel. 96 6851001 — Fax 9€ 6853540 ~ CIF P-0313900-C
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- Reduccién del nimero de plantas de PB+VIl a PB+l. En plano especifico se establece
con alio grado de detalie las alturas maximas de cornisa y queda resueita la
implantacion de la planta baja y las cotas de referencia a considerar.
- Aumento de la ocupacion hasta el 80 % de la superficie de |a parcela.

- Condiclones especiales para el computo del 30 % de la zona libre de parcela a
ajardinar.

- Alteracién de los retranqueos: A viales 2 metros en planta baja y planta piso; a lindes de
parcelas edificables 4 metros en planta baja y 7,10 metros en planta piso.

- Se especifica que la zona de retranqueo a viales sera de acceso libre, es decir, no se
podra vallar, constituyendo una extensién de la acera existente.

No se modifica el aprovechamiento de la parcela que se mantiene en un indice de edificabilidad
neto global de 1,43 m*m’. La aplicacién de este indice a la superficie real de reciente
medicién de la manzana R-5 (segn se indica en el documento en tramitacion), objeto de la
modificacion, arroja una edificabilidad de 3.250,18 m’t lo que supone una ligera reduccion de la
edificabilidad inicialmente prevista.

i Tampoco se madifican los usos de la manzana afectada por la modificacién manteniéndose el
/ Nivel b seguin se define en el art. 27 del PGOU.

Iniciado el tramite de evaluacion ambiental estratégica segtin el art. 49.1 de la LOTUP, y visto el
caracter y alcance del instrumento de planeamiento en tramitacion, no se aprecia necesidad de
dar traslado a ofras administraciones afectadas ya que se entiende que la modificacion
pretendida afecta GUnicamente a determinaciones propias de la ordenacién pormenorizada, no
supone cambio de los usos de la manzana, no supone incremento de necesidades de recursos
hidricos ni energéticos y se trata de un suelo de naturaleza urbana consoclidado por la
edificacion carente de otras afecciones sectoriales. Si se observa la posibilidad de la existencia
de restos arqueologicos habida cuenta de la presencia del yacimiento catalogado con la
referencia n® 82 en las inmediaciones, asi como el localizado en las obras de la manzana R2a.
Por tal motivo se da traslado del documento a la Seccidn de Arqueologia Municipal en fecha 17
de junio de 2.016. En fecha 21 de juriio de 2.016 se recibe informe emitido por el Sr. Arquedlogo
municipal en el gue viene a indicar la innecesaridad de realizar estudios previos de tipo
arqueologico.

Se considera que la modificacion propuesta tiene las siguientes incidencias de tipo ambiental:

- Modificacién del paisaje urbano: La modificacién propuesta altera la morfologia de la
edificacion a disponer en la parcela afectada’de forma que la altura de la edificacion
disminuye notablemente y se amplia en contrapartida la ocupacién en planta. Si bien
este aspecto sera objeto basico del estudio de integracién paisajistica que acompafara
al instrumento de planeamiento durante su tramitacion, se considera procedente adaptar
los nuevos retrangueos a viales a los de la actuacion propuesta en la parcela dotacional
privada asistencial, de forma que exista una continuidad visual en el ancho de las
aceras, sean estas de titularidad publica o privada. Esto supone aumentar los
retranquecs a viales hasta los 3 metros. La reduccién de altura propuesta resulta
coherente con la instalacion asistencial prevista en la parcela lindante por el sur,
conformando una zona de servicios de baja altura en contraste con las zonas ya
edificadas en altura, por lo que no se aprecian efectos negativos de relevancia en el
paisaje urbano.

- Disminucion 'del consumo de recursos hidricos: La experiencia nos dice que a igualdad
de techo edificado el uso terciario comercial precisa de menos recursos hidricos que el
uso residencial. Tomando datos reales del municipio la reduccién se estima en un 70 %
lo que se traduce en una disminucion aproximada del consumo de 2.000 m® anuales.
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- Previsible mejora en la movilidad urbana de corto alcance: Es previsible una ligera
disminucion en los viajes de tipo motorizado debido a la inmediatez que se introduce en
el abastecimiento de productos alimenticios al por menor pero no se considera lo
suficientemente relevante para su toma en consideracién. 8i que se hace necesaria la
implantacién, como minimo, del nimero de aparcamientos para vehiculo tipo turismo
previsto en la normativa del PGOU.

- Emision de ruidos e incremento en ia afluencia de personas: No se considera necesario
introducir condiciones adicionales a las propias de la normativa de aplicacion durante el
tramite de la licencia ambiental, de necesaria obtencién.

En consecuencia quien suscribe propone:

1.- Concluir que la propuesta de Modificacion Puntual del PRI M-20 y TI-13 La Cala 2 y de la
ordenacion pormenorizada del PGOU: Parcela R-5 del 4mbito TI-13 La Cala (La Vila Joiosa)
presentada con RE n° 2016008242 no tiene efectos significativos sobre el medio ambiente,
conforme a los criterios establecidos en el anexo VIl de la LOTUP.

~™  2.- Resolver favorablemente la evaluacion ambiental y territorial estratégica por el procedimiento

i simplificado de la Modificacion Puntual del PRI M-20 y TI-13 La Cala 2 y de la ordenacién
/ pormenorizada del PGOU: Parcela R-5 del ambito TI-13 La Cala (La Vila Joiosa), considerando
/ mas adecuada medioambientalmente la alternativa 3 incluida en el DIE.

/L’ 3.- Requerir al promotor de la actuacién para que aporte instrumento de planeamiento adaptado
_// a lo puesto de manifiesto en este informe ampliando los retrangueos a viales, y que debera
incluir el preceptivo estudio de integracion paisajistica.

Lo que informo a los efectos oportunos..."

CONSIDERANDO, el informe juridico de fecha de 14 de julio de 2016, suscrito por el Técnico
Urbanista Municipal que establece literalmente:

ANTECEDENTES DE HECHO.
PRIMEROQ.- Por la mercantii CONSUM SOCIEDAD COOPERATIVA VALENCIANA, mediante
registro de entrada 2016008242 de 18/05/2016, se presenté la; MODIFICACION PUNTUAL DEL
PLAN DE REFORMA INTERIOR “M-20 Y Ti-13 LA CALA-2" Y DE LA ORDENACION
PORMENORIZADA DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA: PARCELA R-5 DEL
AMBITO TI-13 “LA CALA" (LA VILA JOIOSA) Y DOCUMENTO INICIAL ESTRATEGICO Y
ESTUDIO DE INTEGRACION PAISAJISTICO.
SEGUNDO.- Mediante Decreto 2280 de 4/07/2016, se resolvié: ;
PRIMEROQ.- Admitir a trémite el documento MODIFICAGION PUNTUAL DEL PLAN
DE REFORMA INTERIOR “M-20 Y TI-13 LA CALA-2” Y DE LA ORDENACION
PORMENORIZADA DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA
PARCELA R-5 DEL AMBITO TI-13 “LA CALA” (LA VILA JOIOSA) Y DOCUMENTO
INICIAL ESTRATEGICO Y ESTUDIO DE INTEGRACION PAISAJISTICO, para ia
Evaluacion Ambiental y Territorial Estratégica que corresponda.
SEGUNDO.- Somefer el documento que contiene e! borrador de la
“MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN DE REFORMA INTERIOR “M-20 Y Ti-13
LA CALA-2" ¥ DE LA ORDENACION PORMENORIZADA DEL PLAN GENERAL
DE ORDENACION URBANA: PARCELA R-5 DEL AMBITO Ti-13 “LA CALA” (LA
VILA JOIOSA) Y DOCUMENTO INICIAL ESTRATEGICO Y ESTUDIO DE
INTEGRACION PAISAJISTICC®, a consulta de las Administraciories Publicas
afectadas de acuerdo con el art. 49.1 de la LOTUP, y personas interesadas, por un
plazo de 20 dias habiles desde la recepcion de la solicifud.
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TERCERO.- En fecha de 21/06/2016, tras la formalizacion de la correspondiente consulta, se
emitié informe por parte de la seccién de Arqueologia, Etnografia y Museos, donde se sefialaba:
“Que en el drea afectada por el ambito de modificacién no existe ningan bien
inscrito dentro del Catélogo de Bienes y Espacios Profegidos. de Villajoyosa
aprobado en el afio 2000 ni en la actual Revision del CBEP del municipio.
No existe por tanto la necesidad de un estudio previo de la zona desde un punto de
i vista arqueolbgico para la realizacion de obras en el ambito sefialado...”.
CUARTO.- Notificado el decreto, de admision a tramite, a las personas interesadas, se formalizé
notificacién al propietario de la parcela S-1, la mercantil WEINMAR-97 $S.L., que mediante
registro de entrada 2016012048 de 8/07/2016, presentd escrito en el que manifestaba que no
presentaba alegacién alguna.
QUINTO.- Que mediante informe del Ingeniero de Caminos, Canales y Puertos Municipal, de
29/06/2016 se sefalo en su parte conclusiva, en lo que interesa resefar:
“1.- Concluir que la propuesta de Modificacion Puntual del PRI M-20 Y TI-13 La
Cala 2 y de la ordenacién pormenorizada del PGOU: Parcela R-5 del émbito TI-13
La Cala (La Vila Joiosa) presentada con RE n° 2016008242 no tiene efecios
significativos sobre el medio ambiente, conforme a jos criterios establecidos en el
anexo Vill de la LOTUP...".
FUNDAMENTOS DE DERECHO.
Considerando lo establecido en el art. 51.7 de la Ley 5/2014, de 25 de julio, de la
~~  Generalitat, de Ordenacién del Territorio, Urbanismo y Paisaje, de la Comunitat Valenciana,
/’ donde se establece;
7 “La resolucién del informe ambiental y territorial estratégico emitida en el
/ procedimiento  simplificado se comunicard al ¢rgano promotor y al 6rgano
sustantivo, a los efectos de continuar el procedimiento de aprobacién del plan o
programa conforme al capitulo siguiente de esta ley o a la legislacién seciorial
correspondiente. Esta resolucién no sera susceptible de recurso alguno, sin
perjuicio de los que, en su caso, procedan en via judicial contencioso-administrativa
frente a & disposicién de cardcter general que hubiese aprobado el plan o
programa, o bien, sin perjuicio de los gue procedan en via administrativa frente al
acto, en su caso, de aprobacion del plan o programa.
El informe ambiental y territorial esiratégico perderd su vigencia y cesarg en la
produccion 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 aprobacion del plan o
\J programa en el plazo méximo de cuatro afios desde su publicacion. En tales casos,
el promotor debera iniciar nuevamente el procedimiento de evaluacion ambiental y
territorial estratégica simplificada del plan © programa.”
POR LO QUE VENGO A INFORMAR:
PRIMERO.- Procede dar cuenta del contenido de la resolucion del informe ambiental y territorial
estratégico por el procedimiento simplificado a cuantos interesados aparezcan en la tramitacién
ambiental de esta actuacién, incluyendo este informe en la documentacion del instrumento de
planeamiento urbanistico a los efectos de ponerlo en conocimiento tanto del drgano promotor
como del érgano sustantivo.
SEGUNDO.- Procede ordenar la publicacion de la resolucion del informe ambiental v territorial
estratégico por el procedimiento simplificado en el Diari Oficial de la Comunitat Valenciana, a los
efectos previstos en el articulo 51.7 de la LOTUP.
TERCERO.- Procede hacer declaracion expresa de que la resolucion del informe ambiental y
territorial estratégico por el procedimiento simplificado no es susceptible de recurso alguno por
considerarse acto de trdmite, sin perjuicio de los recursos que, en su caso, procedan en via
contencioso-administrativa frente al acto que apruebe el instrumento de planeamiento
correspondiente, lo que no es inconveniente para que puedan utilizarse los medios de defensa
que se estimen pertinentes en derecho.
CUARTO.- Procede hacer declaracién expresa de que el informe ambiental y territorial
estratégico por el procedimiento simplificado perdera su vigencia y cesaréa la produccion 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 aprobacion del plan o programa en el plazo maximo de cuatro afios

C/ Major, 14— CP 03570 - Tel. 96 6851001 — Fax 96 6853540 — CIF P-0313900-C
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o C/ Cristobal Galiana, 2
AJUNTAMENT DE LA VILA JOIOSA Regidoria Urbanisme  Tel 96 6810090 Fax. 96 6810561

urbanisme@villajoyosa.com

E : MODIF M20 Ti13 012 Dec resol inf amb y territizl
desde su publicacion. En tales casos, el drgano promotor debera iniciar nuevamente el
procedimiento de evaluacion ambiental y territorial estratégica simplificada del plan o programa.

Lo que informo, a los efectos oportunos, ..."

RESUELVO:

PRIMERO - Concluir que la propuesta de Modificacién Puntual del PRIM-20y Tl-13 La Cala 2y
de la ordenacién pormenorizada del PGOU: Parcela R-5 del émbito TI-13 La Cala (La Vila
Joiosa) presentada con RE n® 2016008242 no tiene efectos significativos sobre el medio
ambiente, conforme a los criterios establecidos en el anexo VIl de la LOTUP.

SEGUNDO.- Resolver favorablemente la evaluacién ambiental y territorial estratégica por el
pracedimiento simplificado de la Modificacion Puntual del PRI M-20 y TI-13 La Cala 2 y de la
ordenacién pormenorizada del PGOU: Parcela R-5 del émbito TI-13 La Cala (La Vila Joiosa),
considerando mas adecuada medioambientalmente |a alternativa 3 incluida en el DIE.

TERCERO.- Dar cuenta del contenido de la resolucién del informe ambiental y territorial

estratégico por el procedimiento simplificado a cuantos interesados aparezcan en la tramitacion
e ambiental de esta actuacion, incluyendo este informe en la documentacién del instrumento de
planeamiento urbanistico a los efectos de ponerlo en conocimiento tanto del drgano promotor
como del érgano sustantivo.

CUARTO.- Ordenar la publicacion de la resolucion del informe ambiental y territorial estratégico
por el procedimiento simplificado en el Diari Oficial de la Comunitat Valenciana, a los efectos
previstos en el articulo 51.7 de la LOTUP.

QUINTO.- Hacer declaracién expresa de que la resclucién del informe ambiental y territorial
estratégico por el procedimiento simplificado no es susceptible de recurso alguno por
considerarse acto de tramite, sin perjuicio de los recursos que, en su caso, procedan en via
contencioso-administrativa frente al acto que apruebe el instrumento de planeamiento
correspandiente, lo que no es inconveniente para que puedan utilizarse los medios de defensa
qule se estimen pertinentes en derecho.

SEXTO.- Hacer declaracion expresa de que el informe ambiental y territorial estratégico por el
procedimiento simplificado perdera su vigencia y cesara la produccién de los efectos que le son
propios, si una vez publicado en el Djari Oficial de la Comunitat Valenciana no se hubiera
procedido a la aprobacion del plan o programa en el plazo maximo de cuatro afios desde su
publicacion. En tales casos, el 6rgano promotor debera iniciar nuevamente el procedimiento de
evaluacion ambiental y territorial estratégica simplificada del plan o programa.

C/ Major, 14 — CP 03570 ~ Tel, 96 6851001 — Fax 96 6853540 — CIF P-0313900-C
www. villajoyosa.com — www.lavilajoiosa.comn
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C/ Cristobal Galiana, 2
AJUNTAMENT DE LA VILA JOIOSA

Regidoria Urbanisme ~ Tel. 96 6810090 Fax. 96 6810561
urbanisme@villaioyosa.com

. MODIF M20 TI13 012 Dec resol inf amb v territfiz]
SEPTIMO - Requerir al promotor de la actuacion para que aporte instrumento de planeamiento

/

/
/ adaptado a lo puesto de manifiesto en este informe ampliando ios retranqueos a viales, y que
,:// debera incluir el preceptivo estudio de integracion paisajistica.

Lo manda y firma el Sr. Alcalde, en la ciudad y fecha arriba indicadas ante mi el Secretario
General, que doy fe. [

R ey ADk@ M
EL ALCALDE 3 EL SECRETARIO GENERAL

h [\ A
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PLANOS DE INFORMACION

A.1.  Situacion
(Escala 1/20.000)

A.2. Planeamiento vigente
(Escala 1/2.000)

A.3. Levantamiento topogrdfico de la parcela R5
(Escala 1/400)

A.4. Ordenacion Estructural del PGOU vigente. Pre-catdlogo de bienes de
interés arqueoldgico
(Escala 1/10.000)

A.5. Estructura de la propiedad. Plano Catastral
(Escala 1/1.000)

A.6. Estudio de Detalle de la unidad urbana que contiene la parcela
dotacional privada sanitario asistencial S-1 del PGOU de la Vila Joiosa
(Plano de normativa grdfica)

(Escala 1/500)

PLANOS DE INFORMACION
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MEMORIA JUSTIFICATIVA

1. INSTRUMENTACION URBANISTICA DE LA ACTUACION

El objeto principal de la presente propuesta es la modificacion del tipo de
ordenaciéon asignado a la denominada “parcela R-5" (segun nomenclatura del
Plan de Reforma Interior “M-20 y TI-13 La Cala-2"), que pasa de “Edificacion
Abierta” (en adelante, EA), al tipo de ordenaciéon por “Volumen Especifico” (en
adelante, VE), para permitir la implantacion de un local comercial de tamafio
medio (superficie de venta enfre 800 m2 y 2.000 m?), el cual, precisa de una mayor
ocupacion de parcela que la ocupacidn mdxima actualmente permitida en la
misma.

Tal y como se ha senalado en la memoria informativa, el PGOU de la Vila
Joiosa, en la Disposicion Adicional Primera de sus Normas Urbanisticas, incluye al
Plan Parcial “La Cala” como planeamiento de desarrollo asumido y senala que se
mantienen las edificabilidades y pardmetros bdsicos de la ordenacién
pormenorizada del citado Plan Parcial, remitiéndose para el resto de condiciones
de edificacion a lo dispuesto para las tipologias de edificaciéon abierta y de
volumetria especifica (ambas permitidas), segun la regulacién recogida en las
Normas Urbanisticas del PGOU.

Dado que se propone alterar la cadlificacién urbanistica de un suelo,
pardmetro que estd regulado en el art. 2 de las Normas Urbanisticas del Plan de
Reforma Interior “M-20 y TI-13 La Cala-2", se debe tramitar una Modificacion de este
PRI, en concreto, de dicha normativa.

En el articulo 19 Tipologias edificatorias, de las NNUU del Plan General,
describe los diversos tipos de ordenacién posibles, en funcién del grado de libertad
en la definicion del volumen donde se inscribe la edificacién, sefalando como la
de mayor libertad la ordenacidn por volumetria especifica. En concreto,
textualmente, en dicho articulo se indica lo siguiente:

La sub-tipologia de VOLUMETRIA ESPECIFICA permite, sin incrementar el
aprovechamiento definido por el Plan, alterar uno o mds pardmetros, tales como
la posicion de la edificacion o su ocupacion respecto de la parcela, el tamarnio 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 tramitacion 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 ordenacion urbanistica debe
seruvir.

De la lectura del articulo reproducido se desprende que en dicha zona es
posible, mediante la tramitacién de un Estudio de Detalle, concretar
especificamente en una parcela determinados pardmetros  urbanisticos
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(alterdndolos si fuera necesario), siempre condicionado a que se justifique en el
interés publico. Asi pues, la presente MPRI incorpora adicionalmente la
documentacién necesaria para definir, a nivel de Estudio de Detalle, la nueva
ordenacion de volimenes propuesta, concretando grdfica y normativamente
determinados pardmetros urbanisticos especificos que resultan necesarios para la
implantacién en condiciones 6ptimas del uso terciario de tamano medio
pretendido, tales como la ocupacién en planta, retfranqueos a lindes, la definicién
de las plantas de la edificacién, las alturas de la edificacion, etc.

Por este motivo, en la presente modificacién, ademds del cambio de
cadlificaciéon debe procederse también a una modificacién de la ordenacion de
volUmenes resultante de las condiciones fijadas por el Plan General vigente,
adaptada a los nuevos pardmetros urbanisticos de la zona VE en la que se
encuadra la parcela R-5. En principio, la modificacion de la ordenacién de
volumenes, tal y como se ha seialado, deberia tramitarse como Estudio de Detalle,
pero no tiene sentido tramitar simultdneamente una Modificacion de Plan de
Reforma Interior y de Plan General y un Estudio de Detalle; como el insfrumento de
Modificacion de PRIy de PG tiene legalmente la capacidad de modificaciéon de la
ordenaciéon pormenorizada -en la que se incluye la asignacién de zonas de
ordenaciéon y la ordenaciéon de volUmenes-, resulta mds razonable incluir en un
Unico instrumento, tanto las modificaciones de la normativa urbanistica, como la
modificacién de la ordenacién de volimenes en la parcela R-5.

En resumen, la parcela R-5 del Sector de suelo urbano “TI-13 La Cala” tiene
definida una determinada ordenacién de volimenes basada en los pardmetros de
edificabilidad, niUmero de plantas y ocupacion de parcela y de las condiciones de
la edificacion establecidos en el Plan General, por lo que mediante el presente
documento se propone modificar la ordenacidén pormenorizada establecida por
dicho plan en la parcela. Fundamentalmente, al cambiar la calificacién a VE, deja
de estar vigente la ocupacion mdxima del 25% de la parcela, lo que posibilita la
pretendida ordenacién de volimenes que requiere de una ocupacién de parcela
en planta baja que no es posible con la actual calificacion EA.

Por ofra parte, cabe poner de manifiesta que la actuacién propuesta tiene
un marcado cardcter puntual, tanto desde el punto de vista de su dmbito territorial,
como desde el punto de vista del alcance y del escaso nUmero de
determinaciones de la Ordenacién Pormenorizada objeto de la modificacién.

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

Respecto a la iniciativa en la formulacién del Plan, debe recordarse lo que
establece, en esta materia, el art. 48.a) de la LOTUP:

«Organo promotor: érgano de una administracién publica, estatal,
autonémica o local, que inicia el procedimiento para la elaboracién y adopcion de
un plan o programa y, en consecuencia, debe integrar los aspectos ambientales y
territoriales en su contenido a través de un proceso de evaluacién ambiental y
territorial estratégica.
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Los planes y programas de iniciativa privada se tramitardan por
el 6rgano promotor publico competente.»

En cumplimiento de estas determinaciones legales, la mercantil Consum,
Sociedad Cooperativa Valenciana, como entidad legitimamente interesada en la
presente actuacién, en tanto que ostenta derechos sobre la titularidad de una de
las fincas afectadas, en concreto la parcela R-5, plantea el presente documento
de planeamiento para su tramitacién.

2. TRAMITACION

En el momento de redactar la presente Modificacion, la normativa
urbanistica en vigor estd constituida, principalmente, por la Ley 5/2014, de 25 de
julio, de la Generdlitat, de Ordenacién del Territorio, Urbanismo y Paisaje, de la
Comunidad Valenciana (en adelante, LOTUP).

Se analiza a confinuacién el cumplimiento de las determinaciones de la
LOTUP que resultan aplicables al presente supuesto: Modificacion de Plan de
Reforma Interior y de Plan General, que afecta exclusivamente a la ordenacidén
pormenorizada.

En primer lugar procede analizar el rango pormenorizado o estructural de la
presente modificacion. Respecto de esta cuestidn preliminar, debe entenderse que
se trata de una modificacién de la ordenacién pormenorizada del Plan General, ya
que afecta exclusivamente a elementos propios de esta esfera de ordenacién, en
particular, a los senalados en el apartado ¢) del articulo 35.1 de la LOTUP, el cual se
franscribe a continuacion:

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

En efecto, tal y como se ha descrito anteriormente, se propone el cambio
de cdalificacién de la parcela R-5 de EA a VE, lo que implica la redelimitacién de las
subzonas actuales vy, adicionalmente, también se ordenan los volUmenes
susceptibles de materializarse en dicha parcela. Estas modificaciones se articulan
tanto grdfica, como normativamente, estableciendo una normativa grdéfica
dibujada en los planos de ordenacién que acompanan al presente documento y la
modificaciéon de aspectos puntuales de la normativa del PRI “M-20 y TI-13 La Cala-
2", que afectan a la materializacion de la edificacién en la parcela R-5.

En definitiva, la presente Modificacion de Plan General no afecta a ningin
elemento perteneciente a la Ordenacidon Estructural, si no que Unicamente
pretende la modificacién de pardmetros cormrespondientes a la Ordenaciéon
Pormenorizada, por lo que la competencia para su aprobacién corresponde al
Ayuntamiento, de conformidad con lo dispuesto en el apartado 5 del articulo 44 de
la LOTUP, que se franscribe a continuacion:

“5. Los ayuntamientos son competentes para la formulacién y tramitacion de los
planes de ambito municipal, y la aprobacién de aquellos que fijen o modifiquen la
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ordenacién pormenorizada, sin perjuicio de las competencias mancomunadas y de
las que se atribuyen a la Generalitat en los apartados anteriores.”

La regulacién de la modificacién de los Planes se establece en el art. 63 de
la LOTUP. Se transcriben a continuaciéon los apartados 1 y 3 de dicho precepto
legal, ya que el apartado 2 no resulta aplicable a la presente modificacion.

«l. Los planes y programas se revisardn o modificardn por el
procedimiento previsto para su aprobacion o segin se establezca en su normativa
especifica.

v/

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

Analicemos la aplicacién de estas determinaciones normativas a la presente
Modificacion. De acuerdo con el primero de los apartados transcritos, el
procedimiento para la elaboracién y aprobacién de estos planes se regula en el
Titulo lll del Libro | de la LOTUP. Se transcriben a continuacién los apartados 1y 2 del
art. 45, ya que el apartado 3 no resulta aplicable a la presente modificacion.

«1. Los planes y programas sujetos a evaluacion ambiental y territorial
estratégica ordinaria se elaborardn siguiendo el procedimiento establecido en el
capitulo II siguiente.

2. Los planes y programas que estan sujetos a evaluacién ambiental y
territorial estratégica simplificada se elaborardn siguiendo el procedimiento
establecido en los articulo 50 y 51 de esta ley y el en capitulo III del presente titulo
si se concluye con el informe ambiental y territorial estratégico.

Tal y como se ha seialado en el apartado de infroduccién, como resultado
del frémite de Evaluacién Ambiental y Territorial Estratégica realizado, la Alcaldia
mediante Decreto n° 2533/2016, de 20 de julio de 2016, ha resuelto emitir Informe
Ambiental y Territorial Estratégico favorable por el procedimiento simplificado de Ia
presente Modificacion Puntual del Plan de Reforma Interior “M-20 y TI-13 La Cala-2"
y de la ordenacion pormenorizada del P.G.O.U.: Parcela R-5 del dmbito TI-13 La
Cala (La Vila Joiosa), considerando mds adecuada medioambientalmente la
alternativa 3 incluida en el Documento Inicial Estratégico presentado.

Una vez recibida la resoluciéon por parte del érgano ambiental y territorial, y
habiéndose confirmado la tramitacion por el procedimiento simplificado, se estard
a partir de ahora a lo dispuesto en el articulo 57, del que se transcriben a
continuacién los preceptos que le son de aplicacién (segun la nueva redaccién de
la Ley 10/2015):

«1. Cuando un plan no esté sujeto al procedimiento ordinario de evaluacion
ambiental y territorial estratégica, una vez realizadas las actuaciones previstas
en los articulos 50 y 51 de esta ley, se seguirdn los siguientes tramites:
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Informacién publica durante un periodo minimo de cuarenta y cinco dias,
asegurando, cuanto menos, las medidas minimas de publicidad exigidas por
el articulo 53.2 de esta ley. El plazo minimo serd de 20 dias cuando se trate de
Estudios de Detalle.

Durante el mismo plazo de informacién publica se consultard a los
organismos afectados, con peticién de los informes exigibles de acuerdo con la
legislacion sectorial, asi como a las entidades suministradoras de los servicios
publicos urbanos que puedan resultar afectadas.

La falta de emision de los informes mencionados en el plazo establecido
permitird proseguir la tramitacién de las actuaciones. La conselleria
competente para la aprobacién de los instrumentos de planeamiento, a través
de la direccion general correspondiente, ejercerd las funciones de coordinacion
necesarias con relacion a la obtencion de los informes correspondientes a las
consultas que se realicen a los érganos de la Generalitat en esta fase del
procedimiento. Cuando los informes a que hace referencia el presente titulo
hayan de ser evacuados por la administracion general del Estado, se
someterdn a lo dispuesto en la legislacion estatal que sea aplicable.

Si, como consecuencia de informes y alegaciones, se pretende introducir
cambios sustanciales en la propuesta de plan, antes de adoptarlos se
comunicard a los interesados y, mediante resolucion del alcalde, se someterd
a informacion publica por el plazo de 20 dias, acomparniados de los informes y
alegaciones que sustenten la modificacion propuesta. La publicacion y
notificacion a los interesados se hardn conforme al articulo 53 de esta ley.
Durante este periodo se admitirdn, para su examen y consideracion, nuevas
alegaciones referidas a los cambios propuestos, podrdn inadmitirse las que
reiteren argumentos y redunden en aspectos previamente informados. En este
caso de introduccion de cambios sustanciales en la propuesta de un plan o
programa que hubiera sido objeto de un procedimiento simplificado de
evaluaciéon ambiental y territorial estratégica, por ausencia de efecto
significativos sobre el medio ambiente y el territorio, serd necesario requerir
del organo ambiental y territorial un informe que determine si las
modificaciones que se pretende introducir no tendrdn efectos significativos
sobre el medio ambiente y el territorio o si requieren la tramitacion del
procedimiento ordinario de evaluacién ambiental y territorial estratégica, por
ser previsible que se produzcan efectos significativos sobre el medio ambiente
y el territorio.

Una vez concluidas las anteriores actuaciones, el plan serd sometido a
aprobacion por el Pleno del Ayuntamiento u érgano que corresponda.

NV

2. El acuerdo de aprobacion definitiva, junto con sus normas urbanisticas, se
publicardn para su entrada en vigor en el Boletin Oficial de la Provincia. Cuando
la aprobacion definitiva sea municipal, antes de su publicacion, se remitird una
copia digital del plan a la conselleria competente en materia de ordenacion del
territorio y urbanismo para su inscripcion en el Registro Autondémico de
Instrumentos de Planeamiento Urbanistico.»
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En definitiva, el frdmite de la presente Modificaciéon a partir de la emision de
la resolucion de informe ambiental y territorial estratégico por parte del mismo serd
el siguiente: informacién publica, por el plazo minimo de 45 dias, con anuncios en el
Diari Oficial de la Comunitat Valenciana y en un periédico de informacién general;
consulta con peticién de informes a los organismos afectados; nuevo periodo de
informacién publica por el plazo de 20 dias si se infroducen cambios sustanciales
como consecuencia de informes y alegaciones, y requerimiento, si procede, de un
nuevo informe al érgano ambiental y territorial; y aprobacion definitiva por el Pleno
del Ayuntamiento de la Vila Joiosa con la posterior remision a la Conselleria de
Territorio de una copia digital y la publicacion del acuerdo definitivo en el BOP.

3. OBJETO DE LA MODIFICACION

La finalidad principal de la Modificacién propuesta es la de permitir la
implantacién de un uso comercial de tamafo medio y con dos plantas en la
parcela R-5 del dmbito TI-13 “La Cala” del PGOU de la Vila Joiosa, lo que hace
imprescindible que disponga de un porcentaje de ocupacion de parcela superior
al permitido actualmente.

En relacion al uso, cabe sefalar que el uso pretendido es un uso admisible,
por encontrarnos en el denominado Nivel B (segin Plan General), el cual, permite
destinar la planta baja a uso terciario y actividades calificadas 1 y 2, siendo
compatible ampliar este uso a la planta primera, con la Unica condicién de dotar
de acceso exclusivo directo e inmediato desde via publica a dichos usos.

En la ordenacién vigente en el dmbito TI-13 “La Cala”, estdn muy limitadas,
hasta el punto de hacer inviables, las posibilidades de implantacién de locales
comerciales de tamano medio (lo que se conoce como una mediana superficie
comercial), con superficie de venta entre 800 m? y 2.000 m?, como a continuacion
se justificard.

La dimensién minima de parcela estd establecida en 800 m? y el porcentaje
de ocupacidén de parcela para cualquiera de los usos permitidos es del 25%,
quedando el restante 75% destinado a espacios libres de uso privado. Con estas
condiciones, se necesitan parcelas con una superficie cuatro veces superior a la
superficie requerida estrictamente para el local comercial; por ejemplo, para la
implantacién de un local comercial de 1.000 m?, se requieren 4.000 m?2 de parcela.
Ademds, cabe sefalar que no tiene relaciéon con la actividad comercial el destinar
las tres cuartas partes de la parcela a espacios libres privados. Estas limitaciones han
hecho inviable hasta el momento la implantacion de locales comerciales de
distribuciéon alimentaria de tamafo medio en el dmbito analizado, en el que existe
una gran poblacidn residente, especialmente en verano.

Para resolver estos problemas se propone, en primer lugar, adscribir la
parcela R-5 al tipo de ordenacién por Volumetria Especifica (VE), por permitir una
mayor flexibilidad a la hora de la definicién de los pardmetros urbanisticos
aplicables a la misma; y en segundo lugar, modificar puntualmente la normativa
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vigente en la parcela, con el objetivo de acomodar dicho cambio de calificacion
a la misma vy facilitar la implantaciéon en condiciones dptimas del uso pretendido.
Ahora bien, esta modificacién se plantea con un alcance limitado, pues afecta
Unicamente a la citada parcela, dado que no tiene sentido prdctico una
modificacion generalizada de la normativa vigente de ocupacion de parcela para
la totalidad del dmbito TI-13 “La Cala”, ya que se encuentra edificado
prdcticamente en su totalidad. Por el contrario, tiene sentfido urbanistico la
concrecién de pardmetros individualizados en esta parcela no edificada para un
fin concreto, como es permitir en la misma la implantacion de un uso comercial que
dote de un suministro esencial a la gran poblacién residente en la zona, toda vez
gue no se modifica la edificabilidad total. Al ser mds conveniente la conservacion
de los pardmetros urbanisticos de ocupacidon de parcela del resto del dmbito, se
realiza una definicién concreta (tanto grdfica como normativa) de los pardmetros
urbanisticos de la edificacion a materializar en esta parcela, en virtud de su
calificacién como VE.

Una vez definido el objeto de la presente modificacién, la determinaciéon
fundamental que se altera es la fijaciéon de una ocupacién mdaxima de parcela, que
pasa a definirse en el plano B.1 Ordenacidn de volimenes en la parcela R-5, de la
presente modificaciéon, en lugar de la ocupacion mdxima de parcela del 25%
establecida por la normativa vigente. Asi mismo, se establecen grdfica vy
normativamente unos retranqueos minimos a calle y a lindes con parcela privada
de 3 m en planta baja (en ambos casos) y de 6 m para la planta primera
(Unicamente respecto a los lindes con parcela privada).

Adicionalmente, cabe senalar que se proponen ofras modificaciones de
escaso calado, las cuales se detallan vy justifican en el apartado 6 posterior. Reiterar
una vez mds que la modificacién no afecta a la regulacién de los usos, ni de los
aprovechamientos susceptibles de implantarse en la parcela.

Tal y como se ha senalado con anterioridad, mediante el presente
documento también se define una ordenacion de volimenes para la parcela R-5, a
nivel de Estudio de Detalle, que toma en consideracion los nuevos pardmetros
edificatorios definidos en la presente MPRI. En el apartado siguiente, se detalla la
concrecidén de los volUmenes y la edificabilidad en dicha parcela.

4. ORDENACION DE VOLUMENES DE LA PARCELA R-5

En el dmbito de suelo urbano TI-13 “La Cala”, el aprovechamiento objetivo
(edificabilidad) de cada una de las parcelas que lo integran estd regulado en el
apartado 6 de las Normas Urbanisticas del Plan de Reforma Interior de Mejora “M20
y TI-13 La Cala-2" de la Vila Joiosa, que mantiene el mismo cuadro recogido en la
Disposicion Adicional Primera de las Normas Urbanisticas del Plan General como
planeamiento asumido del Plan Parcial “La Cala” original. En aplicacién del cuadro
recogido en dicho apartado, la parcela R-5 fiene un Indice de Edificabilidad Neta
de 1,43 m2c/m?=.

En relacion a los usos susceptibles de materializarse en la parcela R-5, debe
remarcarse que el uso terciario comercial es un uso permitido en la zona TI-13 “La
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Cala", al permitirse en dicha zona los usos de la edificacion en Nivel b, segun se
describe dicho nivel en el Plan General. Por tanto, la edificabilidad de una parcela
puede destinarse al uso terciario en planta baja (siendo compatible ampliar este
uso a la planta primera), destinando el resto a uso residencial o turistico; o bien,
puede destinarse toda la edificabilidad al uso residencial o turistico, incluyendo la
planta baja.

Tal y como se ha sehalado con anterioridad, en el momento presente existe
una iniciativa concreta para implantar un local comercial destinado a
supermercado de alimentacién en planta baja y primera sobre la parcela R-5. Por
tanto, resulta necesaria la concrecién de la ordenacién de volimenes de la misma
para permitir la implantacién de dicho local comercial de acuerdo a los nuevos
pardmetros urbanisticos de ocupacidon de parcela y separaciones a lindes,
definidos en la presente modificacion.

Con cardcter previo, cabe senalar que para la realizacion del presente
documento se ha realizado un levantamiento topogrdfico de la parcela R-5, el cual
se adjunta como plano A.3 Levantamiento topogrdfico de la parcela R5 (Escala
1/400), del que se desprende que la superficie de la misma asciende a 2.272,86 m3s;
por tanto, aplicando el indice de edificabilidad neta senalado, se obtiene una
edificabilidad total de la parcela de 3.250,18 m?t.

La ordenacidén volumétrica que se propone, con cardcter orientativo y no
vinculante (pudiendo ser susceptible de ajuste en el Proyecto edificatorio que se
presente para la solicitud de licencia de obra, siempre que respete los retranqueos
minimos exigidos), consiste en ubicar en planta baja un local comercial,
retranqueado 3 m respecto a la calle Marinada y la Avenida Mariners de la
Vilgjoiosa y dejar una separacién de 3 m respecto del linde con las parcelas
colindantes S-1 y M5b (ambas segun numeracién del planeamiento vigente); el
resto de la edificabilidad se concentra en una planta por encima de la baja,
destinada de igual modo al uso terciario, cuyos retranqueos serdn de 3 m respecto
al vial publico (por tanto, en el mismo plano de fachada que la planta baja) y los
retranqueos a lindes de parcela privada serdn de 6 m.

Tomando en consideracion dichos retranqueos (sefalados en el plano B.1.
Ordenacion de volimenes en la parcela R-5), se obtiene una edificabilidad total
sobre rasante del local comercial en planta baja de 1.728,34 m?t, correspondientes
a una ocupacién en planta de igual cuantia, lo que supone una ocupacion del
76,04% de la parcela. Por encima de dicha planta baja se ubicard una Unica planta
terciaria, cuya edificabilidad asciende a 1.506,32 m?t. Con la disposicion de
volumenes descrita, la edificabilidad total de la parcela R-5 asciende a 3.234,66 m?t,
inferior a la mdaxima edificabilidad permitida en dicha parcela segin el PGOU
vigente.

Al respecto, cabe sefalar que los retfranqueos propuestos tienen el cardcter
de minimos vy, por tanto, definen un volumen mdximo susceptible de materializarse,
pudiendo ser éste menor, en funcién de las necesidades reales del uso a implantar.
En consecuencia, se admite que la edificacidn no colmate las alineaciones de
edificacion definidas en la parcela.
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En definitiva, se propone una ordenacidén volumétrica con cardcter de
volumen mdximo (a definir los volUmenes concretos en el momento en el que se
solicite licencia de edificacién) con un nUmero mdaximo de plantas igual a 2 (planta
baja + 1) y una ocupacion de parcela definida en planos mediante la presente
modificacion.

5. JUSTIFICACION DE LA MODIFICACION

Se desarrollan en el presente apartado las razones que justifican la
modificacién propuesta, especialmente desde el punto de vista del interés publico.
Esencialmente, se propone modificar la regulaciéon normativa vigente en un dmbito
tras observarse que impide la implantacidon de usos comerciales de cierto tamano,
imprescindibles para dotar de suministro adecuado a la poblacidn residente.

Por ello, la presente Modificacion propone la posibilidad de destinar parte
de la edificabiidad residencial permitida por el planeamiento actual en
edificabilidad del uso terciario comercial a ubicar en la planta baja y primera. Por
tanto, desde una perspectiva general, la presente Modificacion viene a facilitar la
implantacién de actividades econdmicas que generan empleo y riqueza para la
localidad.

Tal y como se ha explicado anteriormente, la regulacién urbanistica vigente
en el dmbito TI-13 “La Cala” ofrece dificultades para la implantacién de locales
comerciales de tamano medio. Tratdndose de un sector de uso mayoritario
residencial o turistico, con un gran nUmero de viviendas, resulta conveniente, para
dar servicio a esta poblacién, el que se puedan implantar en el sector no sélo
pequenos locales comerciales, sino facilitar también la implantacion de locales
comerciales de tamano medio, en especial, los destinados al suministro de
alimentos. De esta forma, se logra acercar un suministro de primera necesidad a un
gran numero de residentes, que dispondrdn del mismo en un pequeno radio de
accién, pudiendo acudir a pie al local, evitando el uso del vehiculo de motor
privado vy los desplazamientos hasta el centro de la poblacion en donde se ubican.
Este hecho tendrd, de por si, implicaciones positivas para el medio ambiente y la
movilidad, por cuanto favorecerd la disminucion de la congestion del trafico y de la
contaminacién, tanto acustica, como atmosférica (reduccién de la emision de
gases contaminantes y de efecto invernadero a la atmésfera), que producen
dichos vehiculos; ademds de suponer una optimizacién de los recursos econdmicos.
En el caso especifico de la parcela R-5, en la que se prevé una implantacion
comercial de tamafio medio, se une el hecho de su ubicacién en una posicién
cenfrada dentro del dmbito; lo que, sin duda, incrementard los beneficios
medioambientales y econdmicos senalados.

Pero el aspecto mds relevante es que, en el contexto de crisis econémica
actual, la modificacién propuesta facilitard la implantacién de actividades
econdmicas generadoras de empleo en mucha mayor medida que la ordenacion
vigente, tanfo por el incremento total de edificabilidad terciaria, como por la
posibilidad de implantar lo que en términos comerciales o de servicios se denomina
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una mediana superficie, en la que es normal un horario de apertura extendido que
representa un mayor indice de empleos por metfro cuadrado respecto a las
implantaciones de pequenos locales en planta baja. Es sencillo considerar que
dificiimente puede haber hoy en dia un interés puUblico mds importante que el de
facilitar la creacidén de empleo a corto plazo y esta modificaciéon estd justamente
orientada a ello.

Ademds, con esta actuacion se estd favoreciendo el interés general de los
ciudadanos, y mds directamente de los residentes en la zona, al ampliar la gama
de actividades comerciales que pueden ofrecer servicios a los habitantes de este
dmbito de la localidad y a los colindantes, dotdndoles de un suministro esencial en
condiciones de cercania.

Desde el punto de vista de la ordenacidén urbana, la modificacidén normativa
y la nueva ordenacién de volUmenes propuestas, no produce ninguna incidencia
significativa. El aumento de la ocupacion de parcela supone exclusivamente la
reduccion de espacios libres de parcela de uso privado vy, por el contrario, el
incremento de los suelos de uso puUblico al fijar un retranqueo de 3 m respecto a vial
publico (aungque manteniendo la fitularidad privada), respecto a la ordenaciéon
vigente. Al respecto cabe recordar que dichos suelos no tienen la consideracién de
suelos dotacionales computables, siendo meros espacios libres privados; en ningun
caso, se reducen las dotaciones de zonas verdes del dmbito, pues no se afecta ala
regulacién de los suelos publicos. Mds bien, en este sentido, se produce una mejora
en el estdndar de zonas verdes de la zona, por cuanto, parte de la edificabilidad
de uso predominante residencial se destina a edificabilidad terciaria, por lo que
aumenta el ratio de zonas verdes por habitante.

En relacién a la propuesta de edificar Unicamente la planta baja y, en su
caso, de la primera, cabe senalar que el objetivo que se pretende con esta medida
es favorecer la inmediata implantaciéon de este tipo de actividades econdmicas,
qgue dinamizan la economia y favorecen la creacidn de empleo estable, sin
condicionarla a la materializacion del resto de usos susceptibles de implantacion y
con cardcter independiente de la evolucién del mercado inmobiliario (residencial,
turistico, etc.), aprovechando asi las oportunidades de inversion reales que puedan
surgir, lo que, sin duda, agilizard dichas implantaciones.

Por otfro lado, la reduccién del nUmero de plantas desde los 8 actuales hasta
sélo 2, no tiene ningun fipo de impacto negativo desde el punto de vista de la
imagen o del paisaje urbano de la zona. Por el contrario, en el presente caso, en el
que las parcelas del dmbito disponen de tipologia de edificacién abierta y aislada
en parcela, en un entorno con gran heterogeneidad de voliUmenes (torres de 28
plantas, edificios de 8 plantas, etc.), la ejecucidon de un niUmero de plantas menor,
Unicamente supone un mayor esponjamiento visual (menor densidad edificatoria) y
una mayor apertura de visuales, especialmente desde los edificios cercanos que no
verdn impedidas sus vistas a larga distancia, fundamentalmente hacia el mar; en
consecuencia, no supone ningun tipo de perjuicio en cuanto al entorno
consolidado, a diferencia de lo que ocurre en ofras tipologias o en otros entornos
urbanos, como por ejemplo tipologia de manzana cerrada en un entorno tipo
ensanche, en las que la no edificabilidad de dichas plantas implicaria la vision de
medianeras o la pérdida de una linea de cornisa homogénea.
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En relacién a la parcela S-1 colindante por el sur con la parcela R-5, e
incluida a efectos informativos en el dmbito de la presente modificacién, cabe
sefalar que no se produce ningun tipo de afeccidn negativa; por el contrario, la
ordenacion propuesta en ambas parcelas configura un enclave dotacional privado
Sanitario asistencial y de suministro alimentario, cuyas actividades, en cierta medida
complementarias, generardn una sinergia positiva lo que permitird configurar un
polo de atraccién bien situado (por sus condiciones de centralidad), para los
residentes del dmbito a los que dotard de una serie de servicios esenciales. En
relaciéon a la relacién de volimenes propuestos en ambas parcelas, cabe sefalar
qgue ambos son de baja altura (con un mdximo de 3 plantas en el Sanitario
Asistencial) y con retranqueos a viales publicos idénticos, lo que dota al conjunto de
homogeneidad y contribuye a su mejor integracién urbanistica, al establecer una
continuidad visual entre ambos volimenes y en el ancho de aceras resultantes.

Por Ultimo, la presente actuacién cabe encuadrarla en el marco general de
las actuaciones de la Administracion destinadas a la eliminacion de cargas
administrativas con la finalidad de fomentar la inversion y el empleo.

6. DETERMINACIONES NORMATIVAS MODIFICADAS

Una vez analizados en los apartados anteriores el objeto y la justificacién de
la Modificacion, procede, en el presente apartado, concretar exactamente cudles
son las determinaciones de la ordenacion pormenorizada vigente que resultan
modificadas. En concreto, se propone una nueva redacciéon de aquellos aspectos
de las Normas Urbanisticas aplicables del Plan de Reforma Interior “M-20 y TI-13 La
Cala-2" que se consideran necesarios para facilitar la implantacién del uso
comercial de tamano medio pretendido, manteniendo el resto de determinaciones
vigentes. A continuacion, se reproducen los articulos de la normativa del PRI vigente
afectados por la presente modificacion, indicando en color rojo los cambios
propuestos para mayor facilidad de lectura.

La principal modificacién, tal y como se ha sefalado con anterioridad, es la
adscripcion de la parcela R-5 a la zona de ordenacién pormenorizada de tipologia
Volumetria Especifica VE; por tanto, resulta necesario modificar la redacciéon del
articulo 2 Tipo de ordenacidn, con el objetivo de asignarle la nueva calificacién.

Adicionalmente, puesto que la presente Modificacion de planeamiento,
incorpora la definicién grdfica (a nivel de Estudio de Detalle) y normativa precisa de
aquellos pardmetros urbanisticos especificos aplicables a la parcela R-5, dicha
adscripcidén supone establecer como regulacion prevalente la recogida en la
propia modificacion y con cardcter subsidiario la del Plan General.

En concreto, se establece grdficamente en el plano B.1 Ordenacion de
volimenes en la parcela R-5, la disposicidn concreta de la edificacion en la
parcela, con sefalamiento de los retranqueos minimos tanto a vial publico como a
lindes con parcela privada (lo que implica una determinada ocupacién mdaxima
por parte de la edificacién a nivel de planta baja). Por otra parte, en el plano B-2
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Plantas y Alturas de la edificacién, se establece grdficamente la definicion de las
plantas de la edificacion, asi como la altura mdéxima de cornisa.

En consecuencia, la nueva redaccion del articulo 2 propuesta queda asi:
2.- Tipo de Ordenacioén.

El tipo de ordenacion es la de edificacion abierta, segiin lo dispuesto en el articulo
22 de las normas del PGOU.

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

La parcela R5 se regula por volumetria especifica, segiin la ordenacion grdfica y
normativa recogida en la Modificacion Puntual del PRI “M-20 y TI-13 La Cala-2”
y de la Ordenaciéon Pormenorizada del PGOU: Parcela R-5 del dmbito TI-13 “La
Cala” y, en lo no previsto especificamente por dicho planeamiento, de forma
subsidiaria por lo dispuesto en el articulo 23 de las normas del PGOU.

En relacion al pardmetro relativo a la “Disposicidon de la edificacién en la
parcela”, ademds del plano de ordenacién B.1 referido con anterioridad que
senala los retranqueos minimos de la edificacién e indica gradficamente cual ha de
ser la disposicion de la edificacidn en la parcela R-5, se introducen unas
matizaciones en la normativa que, fundamentalmente, tienen relacidén con el
fratamiento de las superficies libres de parcela resultantes.

La regulacién vigente impone la obligacién general de gjardinar un 30% de
la superficie de la parcela, la cual, tiene sentido para el caso de implantaciones de
bloques residenciales de escasa ocupacion en planta, en las que predomina el
espacio libre de parcela y respecto al cual procede dotar de un tratamiento verde
para uso y disfrute de los residentes.

Sin embargo, en la nueva regulacién de la parcela R-5 la obligacién de
ajardinar el 30% de la superficie, carece de sentido; en primer lugar porque resulta
imposible materiaimente dar cumplimiento al ser la ocupacidn de parcela
resultante superior al 70%. En segundo lugar, porque los espacios libres de
edificacion resultan necesarios por cuestiones funcionales para el uso comercial a
implantar, bien sea para disponer en dichos espacios de las rampas para el acceso
al aparcamiento subterrdneo de gran dimensidn necesario para su correcto
funcionamiento, etc. Asi pues, se matiza dicha regulacién aplicdndose la
obligacion de djardinar el 30% de su superficie, a la parte no ocupada por dichas
rampas.

Por otro lado, cabe senalar que en la nueva regulacion propuesta para la
parcela R-5, la parte de dichos espacios libres recayentes a los viales perimetrales,
aun permaneciendo de dominio privado, serd de uso abierto al publico, a
diferencia de lo que ocurre ahora, que son de dominio y uso privado. De esta
forma, se amplia la superficie de suelo de uso puUblico global, lo que, sin duda,
supone una mejora de interés general. Dicho espacio de uso publico, no podrd ser
cerrado mediante vallado perimetral y se dotard de un tratamiento pavimentado vy,
en su caso, con disposicidon de arbolado en alcorque. En dichos espacios se podrdn

MEMORIA JUSTIFICATIVA

Pag. 12



CONSUM, SOCIEDAD COOPERATIVA VALENCIANA

MODIFICACION PUNTUAL DEL P.R.I. “M-20 Y TI-13 LA CALA-2 *Y DE LA ORDENACION PORMENORIZADA DEL
P.G.O.U: PARCELA R-5 DEL AMBITO TI-13 “LA CALA” (LA VILA JOIOSA)
Julio 2016 - DOCUMENTO EN TRAMITACION

ubicar las rampas y escaleras que resulten necesarios para salvar los desniveles
enfre la acera perimetral y la planta baja comercial.

En consecuencia, la nueva redaccion del articulo 5 propuesta queda asi:
5. Disposicion de la edificacion en la parcela:

En las manzanas de EA la edificacién se retranqueard como minimo 7 metros a
via publica y linderos y como separacion entre edificaciones dentro de la misma
parcela habrd como minimo 14 metros.

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

La proyeccion de cada edificacion en planta sobre una linea imaginaria paralela
a la costa no podrd superar una longitud de 50 metros. Exceptudndose de eso a
aquellas edificaciones que sin superar la longitud mdxima de fachada,
disminuyan en una tercera parte el niimero de plantas mdximas previstas por las
presentes normas.

El 30% de las superficies descubiertas deberdn estar ajardinadas.

En la parcela R-5, se establece un retranqueo minimo de la edificacion en planta
baja de 3 m respecto a via publica, que tendrad la consideracion de espacio libre de
parcela de titularidad privada y uso publico; dicho espacio, que no podrd ser
cerrado mediante vallado perimetral exterior, se dotard de un tratamiento
pavimentado y, en su caso, con disposicion de arbolado en alcorque. En dichos
espacios se podrdn ubicar las rampas y escaleras que resulten necesarios para
salvar los desniveles entre la acera perimetral y la planta baja comercial. Las
rampas de acceso y salida del aparcamiento subterraneo de la citada parcela
podrdan ubicarse en el espacio libre de parcela resultante de los retranqueos a
lindes de parcela, aplicindose la obligacién de ajardinar el 30% de su superficie a
la parte no ocupada por dichas rampas.

Se establece una regulacién grdfica especifica (plano B-2 Plantas y Alturas
de la edificacion) para la definicibn de la altura de comisa mdxima de la
edificacion, basada en el establecimiento de una Unica cota de referencia para la
totalidad de la parcela R-5, a partir de la cual se mide dicha altura méxima y se
establece la consideraciéon de planta baja, planta primera y planta sétano. El
motivo radica en la necesidad de disponer de un Unico plano de uso a nivel de
planta baja en el que desarrollar la mediana superficie comercial, evitando
escalonamientos interiores que inviabilizarian funcionalmente dicho uso. Se ha
adoptado como cota de referencia la interseccion del nivel del pavimento del
local con la acera perimeftral.

De igual modo, también se indica en dicho plano la altura mdxima de
cornisa susceptible de alcanzarse por la edificacidon, medida desde la cota de
referencia Unica de la parcela, que es de 9 m; dicha altura toma en consideracion
los requisitos técnicos y funcionales de la tipologia de mediana superficie comercial,
en los que resulta necesario disponer de mayores alturas libres interiores. La razéon
estriba en el empleo de mayores luces (distancias) entre pilares, lo que da lugar a
estructuras de mayor canto (altura), asi como la necesidad de disponer de falsos
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techos amplios para la ubicacidn de las instalaciones, especialmente de
climatizacién.

En relacion a las alturas mdximas edificables, la modificacion propuesta no
establece la obligatoriedad de colmatar la edificabilidad total de la parcela; en
consecuencia, serd posible edificar cualguier niUmero de plantas entre el minimo
(planta baja Unica) y el méximo (planta baja mds una); de igual manera, serd
posible edificar cualquier disposicion volumétrica que quede comprendida entre las
dlineaciones de refranqueos minimos a lindes sefaladas en los planos de
ordenacioén. La razén estriba en que la posibilidad de implantar esta tipologia de
uso terciario con cardcter inmediato (al respecto, cabe recordar que existe una
iniciativa concreta propuesta por la mercantii promotora de la presente
modificacién), con todo lo que ello implica en cuanto a inversién, generacién de
empleo, etc., no puede condicionarse ni formal, ni econémicamente, al desarrollo
de la totalidad de plantas y/o de la edificabilidad previstas por el planeamiento
con cardcter de mdximo.

En consecuencia, la nueva redaccion del articulo 7 propuesta queda asi:

7.- Altura mdaxima edificable.

PARCELA ALT.MAX.
NC°plantas

R-1 XXV
R-2a XXV
R-2b XXV
R-2c XXV
R-3 XXVIII
R-4 XXV
R-5 I
R-6 VI
R-7 VI
R-8 VIl
R-9 VI
R-10 VI

Como altura minima se establece una menos de la indicada. Se admite que la
edificacion no colmate las alineaciones de edificacién definidas para la parcela R-
5.

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

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

En la parcela R-5, la definicion de las plantas de la edificacion, asi como la
altura maxima de la edificacion se establece grdficamente en el plano B-2 Plantas
y Alturas de la edificacion, de la Modificacion Puntual del PRI “M-20y TI-13 La
Cala-2”y de la Ordenacion Pormenorizada del PGOU: Parcela R-5 del ambito TI-
13 “La Cala’, prevaleciendo esta definicion grdfica frente a la norma general.
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7. ESTUDIOS QUE ACOMPANAN A LA MODIFICACION

Estudio de Integracion Paisajistica

Segun lo establecido en el art. 63.1 de la Ley 5/2014, de 25 de julio, de la
Generalitat, de Ordenacién del Territorio, Urbanismo y Paisaje, de la Comunitat
Valenciana (en adelante, LOTUP):

«Los planes y programas se revisardn o modificardn por el procedimiento previsto
para su aprobacién o segtin se establezca en su normativa especifica.»

Dicha Modificacién de Plan de Reforma Interior y de Plan General afecta
Unicamente a la ordenacién pormenorizada, y en lo que a documentacién se
refiere es de aplicacion el art. 39 de la LOTUP que exige que los planes de
ordenacion pormenorizada incluirdn dentro de los documentos informativos y
justificativos el Estudio de Integracion Paisajistica o, en su caso, estudio de paisaje,
conforme a lo establecido en los anexos | y Il de la ley. Por tanto, a tenor de la Ley
se deduce la obligatoriedad de incorporar un Estudio de Integracién Paisgjistica a

la Modificacién de Plan General que se ha propuesto.

Sin embargo, teniendo en cuenta que se trata de una modificacion de
planeamiento de un contenido muy limitado, las determinaciones del Estudio de
Integracién Paisqjistica deberdn adaptarse al contenido propio de la modificacién
propuesta. En todo caso, estas cuestiones se analizan en el Estudio de Integraciéon

Paisgjistica que se presenta junto a la presente Modificacion de planeamiento.

Estudio de Movilidad

En relacidon a esta materia, se considera que no es necesario aportar
documentacion justificativa adicional con causa en la modificaciéon de las
condiciones de la edificaciéon para la implantacién del uso comercial propuesto,
por las razones que a continuacion se senalan.

En primer lugar, tal y como se ha justificado en el documento, la
modificacion de planeamiento no supone incremento de la edificabilidad total (por
el contrario, supone una pequena disminucidén de la misma), ni variacion de los usos
susceptibles de implantarse en la parcela R-5 en virtud del plan vigente. El hecho de
destinar una mayor proporcion de la edificabilidad a los usos terciarios en planta
baja para la implantacion de una mediana superficie, no supone un incremento
significativo en relacién a las necesidades de movilidad de un comercio de
peqgueno tamano o del resto de usos compatibles.

La implantacién terciaria propuesta no sélo no genera ningun tipo de
problemdtica relacionada con la movilidad si no que, por el contrario, ayuda a
mejorarla globalmente al fomentar los desplazamientos no motorizados (tanto a
pie, como en bicicleta), en linea con los objetivos sefalados en la Ley 6/2011, de 1
de abril, de la Generalitat, de Movilidad, que toda administracién publica debe
promover.
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En efecto, como se ha senalado, uno de los objetivos perseguidos con la
actuacién es el de posibilitar la implantacidon de un supermercado de mediana
superficie en la parcela, lo que permitird acercar un suministro esencial (como es el
de alimentos) a un gran niUmero de poblacién residente en la zona, al que puedan
acudir sin necesidad de utilizar el vehiculo motorizado privado. Este hecho, por si
mismo, conlleva una serie de beneficios tanto desde el punfto de vista
medioambiental, energético, como de optimizacién de los recursos econdmicos.
Ademds, de esta manera también se contribuye a la reduccién de la congestion
de los centros de las poblaciones (en donde se ubican mayoritariamente dichos
locales), al reducir la necesidad de desplazarse hacia los mismos desde la periferia.

En cualquier caso, se considera que el contenido propio de esta materia
deberd ser objeto de andlisis en el momento en el que se solicite la oportuna
licencia ambiental de la actividad a implantar.

Estudio AcuUstico

En la Comunidad Valenciana la contaminacién acustica estd regulada por
la Ley 7/2002 de Proteccién de la Contaminacién AcuUstica, y los correspondientes
Decretos que la desarrollan. En dicha Ley se hace referencia a las Condiciones
acusticas de las actividades comerciales, industriales y de servicios (articulos 35-37).
En su articulo 25, se establece literalmente lo siguiente:

Articulo 25. Relacion con los instrumentos de planeamiento urbanistico En los
instrumentos de planeamiento urbanistico deberd contemplarse la informacion y
las propuestas contenidas en los planes actisticos municipales. En defecto de
éstos, los instrumentos de planeamiento urbanistico o territorial incorporardn un
estudio acustico en su ambito de ordenacion mediante la utilizacion de modelos
matemdticos predictivos que permitan evaluar su impacto actistico y adoptar las
medidas adecuadas para su reduccion.

Por lo que respecta a la materia acuUstica, cabe destacar que el municipio
de La Vila Joiosa dispone de un Plan AcuUstico Municipal, aprobado por el pleno
municipal el 19 de julio de 2012 (DOCV n° 6865, de 19 de septiembre de 2012). Asi
pues, en virtud del articulo reproducido, no resulta necesario elaborar un Estudio
Acustico especifico para el dmbito objeto de la modificacion de plan.

Como se ha citado anteriormente, la modificacién de planeamiento no
supone incremento de la edificabilidad total, ni variacidon de los usos susceptibles de
implantarse en la parcela R-5 en virtud del plan vigente. El hecho de destinar una
mayor proporcién de la edificabilidad a los usos terciarios en planta baja para la
implantacién de una mediana superficie, no supone un incremento significativo en
relacion a la contaminacién acustica de un comercio de pequeno tamano o del
resto de usos compatibles. Dicho esto, a continuacién se incorpora la informacion
extraida del Documento de Sintesis del PAM de la Vila Joiosa.

En relacidén a la identificacion y evaluacidén de las fuentes de ruido, se
determina que los niveles sonoros registrados en la Avda. dels Mariners de la Vila
Joiosa, en la zona de “La Cala”, alcanzan entre 65y 70 dB(A) en periodo diurno y
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55-60 dB(A) en periodo nocturno. El motivo que se cita en dicho documento como
causa para alcanzar dichos niveles es el trdfico de autobuses.

En relacion al andlisis de los locales comerciales con funcionamiento diurno
(como es el caso que nos ocupa), indica lo siguiente:

En este apartado se incluyen los comercios dedicados a actividades varias
(supermercados, tiendas,...) con funcionamiento diurno y los locales dedicados al
octo nocturno con ambientacion musical (bares, pubs,...)

Sobre los primeros, hay que indicar que no se han registrado niveles de ruido que
alteren los valores medidos en su entorno, aunque si hay que sefialar algunas
situaciones puntuales a corregir, como aperturas y cierres de persianas que crean
un impacto que aumenta los percentiles (La,s, La o) con la consiguiente molestia
puntual y las actividades de carga y descarga de mercancia que generan ruido
por si mismas y en ocasiones por la obstaculizacion del trdfico que originan.

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

Comercio y ocio

Referentes a los locales diurnos, se recomienda el ordenamiento de los horarios de
carga y descarga, habilitando zonas de aparcamiento destinadas para ello, sélo
utilizables en el horario establecido, lo que no supondria una pérdida de plazas
de aparcamiento constante para el municipio. Ademds, el uso de medios que
eviten impactos durante las cargas y descargas y la revision de los elementos que
provocan la elevacién del nivel sonoro puntual en el funcionamiento del comercio
resultan imprescindibles para mejorar la situacion actstica del entorno donde
desarrollan su actividad.

Asi pues, cabe senalar que este tipo de actividades (supermercado), tal y
como se ha constatado en base a las mediciones realizadas en locales similares por
el PAM en el municipio, no suponen un incremento significativo de los niveles
sonoros preexistentes, adoptando valores muy similares.

En definitiva, las conclusiones que se pueden exiraer del andlisis del PAM
son:

1. El nivel de ruido pre-operacional en la Avda. dels Mariners de La Vila
Joiosa, asume valores medios en torno a los 67,5 dB (A), oscilando entre los 65 dB(A)
de nivel minimo y 70 dB (A) de nivel m&ximo.

2. El nivel de ruido generado, en base a las mediciones realizadas de
actividades similares, se considera poco significativo en el contexto de los niveles
sonoros preexistentes, adoptando valores muy similares a los obtenidos sin actividad.

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

Por todo lo expuesto, no se considera necesario la adopcidén de medidas
correctoras, si bien se proponen medidas preventivas tendentes a permitir, por un
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lado la implantacion de la actividad, y por otro, no generar afeccién alguna sobre
los niveles de ruido pre-existentes. En concreto, se propone:

a) Garantizar el correcto aislamiento de la maquinaria industrial necesaria
para el desarrollo de la actividad.

b) Generar espacios de separacion entre la edificaciéon prevista y los usos
residenciales-turisticos existentes.

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

Se anadlizan en el presente apartado las modificaciones derivadas de la
resolucion del informe ambiental y territorial estratégico por el procedimiento
simplificado relativo a la presente modificacién de plan, de 20 de julio de 2016.

La modificacién principal consiste en el incremento del retranqueo de la
edificacion a viales publicos, que pasa de los iniciales 2 m propuestos en la primera
versibn, a 3 m en la presente. De esta manera, tal y como exige la citada
resolucién, se propone un refranqueo a vial publico idéntico al de la parcela
dotacional privada asistencial ubicada al sur de la parcela R-5, logrando de este
modo la continuidad visual en el ancho de las aceras del conjunto.

La modificacion del retranqueo a vial publico, a su vez, ha motivado la
necesidad de ajustar los retranqueos a lindes con parcela privada, con el objetivo
de no minorar de forma excesiva la superficie construida en planta baja, pasando a
ser también de 3 m en planta baja y de 6 m en planta primera. Adicionalmente, se
establece la posibilidad de usar dichos espacios de uso publico vy fitularidad privada
recayentes a viales, para la ubicacién de los elementos tipo rampa o escalera
necesarios para salvar los desniveles con la acera perimetral.

Finalmente, cabe senalar que en tomo independiente se presenta para su
tramitacion conjunta con la MPRI, el pertinente Estudio de Integracion Paisajistica, el
cual, toma en consideracién los nuevos retranqueos descritos y analiza de forma

global la integracion de la propuesta en el paisaje urbano en el que se ubica.
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DOCUMENTACION CON EFICACIA NORMATIVA

NORMAS URBANISTICAS
PLANOS DE ORDENACION
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NORMAS URBANISTICAS

Se intfroducen las siguientes modificaciones en las Normas Urbanisticas del
Plan de Reforma Interior “M20 y TI13 La Cala-2":

2.- Tipo de Ordenacién.

El tipo de ordenacion es la de edificacion abierta, segiin lo dispuesto en el articulo
22 de las normas del PGOU.

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

La parcela R5 se regula por volumetria especifica, segtin la ordenacién grdfica y
normativa recogida en la Modificacion Puntual del PRI “M-20 y TI-13 La Cala-2”
y de la Ordenacion Pormenorizada del PGOU: Parcela R-5 del ambito TI-13 “La
Cala” y, en lo no previsto especificamente por dicho planeamiento, de forma
subsidiaria por lo dispuesto en el articulo 23 de las normas del PGOU.

/e
5. Disposicion de la edificacion en la parcela:

En las manzanas de EA la edificacién se retranqueard como minimo 7 metros a
via publica y linderos y como separacion entre edificaciones dentro de la misma
parcela habrda como minimo 14 metros.

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

La proyeccion de cada edificacion en planta sobre una linea imaginaria paralela
a la costa no podrd superar una longitud de 50 metros. Exceptudndose de eso a
aquellas edificaciones que sin superar la longitud mdxima de fachada,
disminuyan en una tercera parte el niimero de plantas mdximas previstas por las
presentes normas.

El 30% de las superficies descubiertas deberdn estar ajardinadas.

En la parcela R-5, se establece un retranqueo minimo de la edificacion en planta
baja de 3 m respecto a via publica, que tendrd la consideracion de espacio libre de
parcela de titularidad privada y uso publico; dicho espacio, que no podrd ser
cerrado mediante vallado perimetral exterior, se dotard de un tratamiento
pavimentado y, en su caso, con disposicion de arbolado en alcorque. En dichos
espacios se podrdan ubicar las rampas y escaleras que resulten necesarios para
salvar los desniveles entre la acera perimetral y la planta baja comercial. Las
rampas de acceso y salida del aparcamiento subterrdneo de la citada parcela
podrdn ubicarse en el espacio libre de parcela resultante de los retranqueos a
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lindes de parcela, aplicdndose la obligacion de ajardinar el 30% de su superficie a
la parte no ocupada por dichas rampas.

VA
7.- Altura mdaxima edificable.
PARCELA ALT.MAX.
N°plantas
R-1 XXV
R-2a XXVl
R-2b XXV
R-2¢ XXV
R-3 XXVl
R-4 XXVl
R-5 Il
R-6 VI
R-7 VIl
R-8 VIl
R-9 VI
R-10 VI

Como altura minima se establece una menos de la indicada. Se admite que la
edificacién no colmate las alineaciones de edificacion definidas para la parcela R-
5.

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

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

En la parcela R-5, la definicién de las plantas de la edificacién, asi como la
altura maxima de la edificacion se establece grdficamente en el plano B-2 Plantas
y Alturas de la edificacion, de la Modificacion Puntual del PRI “M-20y TI-13 La
Cala-2”y de la Ordenacién Pormenorizada del PGOU: Parcela R-5 del ambito TI-
13 “La Cala’”, prevaleciendo esta definicién grdfica frente a la norma general.

Valencia, julio de 2016

L

o —_—

Alejandro Escribano Beltrdn
Arquitecto
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PLANOS DE ORDENACION

B.1. Ordenacién de volimenes en la parcela R-5
(Escala 1/500)

B.2. Plantasy alturas de la edificacion
(Escala 1/200)

B.3. Andlisis volumétrico
(Sin Escala)
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