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DATOS GENERALES

1 | Introduccién.

El presente documento se realiza por encargo de la sociedad mercantl VIVARY INNOVACIONES
INMORILARIAS, S.L, siendo autor del mismo D. Alejandro Carmo Pérez, Arquitecto colegiado n.” 6840
del COAM, con domicilio en la Calle del Uruguay n.° 16, C.P. 28.016 (Madrid).

El Plan General de Ordenacion Urbana de La Vila Joiosa, aprobado definitivamente por la Comision
Territorial de Urbanismo en sesién de 7 de abril de 1999, clasificd los terrenos objeto del presente Plan
de Reforma Interior come suele urbanizable pormenorizado, asumiendo la ordenacién pormenorizada
del Plan Parcial Cales i Atalaies, aprobado definitivamente por el Ayuntamiento Pleno en sesion de 18 de
diciembre de 1997 junto con el Programa de Actuacidn Integrada del mismo ambito temitorial,
incluyéndolos en el Sector de suelo urbanizable de uso turistico intensivo denominado PP-1 “Cales |
Atalaies”, que se requla por la tipologla de edificacion abierta y volumetria especifica, v rnanfzniendc: el
resto de las determinaciones de la ordenacién pormenorizada del citado Plan Parclal con una serie de

adlaptaciones que se relacionan en la Disposicion Adicional Primera del Plan General de Ordenacion
Urbana.

Con posterioridad, v al objeto de mejorar la calidad del producto inmobiliario a desarrollar en el Sector,
se elabord una nueva ordenacién conforme a la propuesta de modificacion del Programa de Actuacion
Integracdla del Sector, que redefinid la estructura de la urbanizacion y un aumento de las alturas
regulacioras.

Asl, el PP-1 “Cales i Atalales” se ha desarrollado posteriormente con dos Planes Parciales de Mejora para
perfeccionar y actualizar su viabilidad al objeto de culminar su urbanizacién y edificacion.

En la actualiclad, los terrenos objeto del presente Plan de Reforma Interior se encuentran desarrollados
urbanisticamente de conformidad con la ordenacion pormenorizada del Sector establecida en el Plan
Parcial de Mejora (2) del Sector PP-1 Cales | Atalaies, y ejecutadas en su totalicdad las obras del Proyecto
de Urbanizacién aprobado definitivamente por el Ayuntamiento de La Vila Joiosa en fecha 7 de
noviembre de 2000 (DOGY n.° 3968, de 98 de marzo de 2001). i
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Por otra parte, en fecha 4 de febrero de 2003, la Comision Territorial de Urbanismo aprobd
definitivamente la modificacién planteada por el Ayuntamiento de La Vila Jolosa en los articulos 20, 21,
99, 93 y 100 sobre incentivacion del uso turistico del Plan General, levantando la suspension que
pesaba sobre las determinaciones de los citados articulos relativas al régimen de incentivacion de los
usos turfsticos desde la entrada en vigor del Plan General de Ordenacién Urbana en abril de 1.999.

El Plan General de Ordenacién Urbana, que considera los usos turisticos como usos de interés plblico,
segun lo previsto en el articulo 65.3 de la Ley 6/1.994, de 15 de noviembre, Reguladora de la Actividad
Urbanistica (en adelante, LRAU), regula la incentivacion de los usos turisticos en su articulo 100. Para elio
asigna un coeficiente de aprovechamiento suplementario, denominado Indice de edificabilidad turistica
(IETU), cuya aplicacién sobre una determinada parcela requiere, con cardcter previo al otorgamiento de
la licencia urbanistica municipal, la aprobacién de un Plan de Reforma Interior en el que se definird su
propio &mbito teritorlal, exgiendo una compensacion de dotaciones por este aumento de
edificabilidad que debera realizarse lo mas préximo posible a la parcela hotelera de qgue se trate.

Por su parte, el Reglamento de Planeamiento de la Comunidad Valenciana (Decreto 201/1.998, de 15
de diciembre, del Gobiemo Valenciano, en adelante RPCV), dispone en su articulo 72 que los Planes de
Reforma Interior tienen por objeto complementar la ordenacién pormenorizada. El dmbito de la
operacién de reforma interior podrd tener carécter puntual, incidiendo sélo sobre |ugares concretos de
la ciudad o de su ordenacion (art. 73.1 in fine), pudiendo asimismo formularse Planes de Reforma

Interior al objeto de mejorar la ordenacién contenida en el Plan General para el suelo urbano y éreas de
reforma interior (articulo 80).

En este sentido, se redacta el presente Plan de Reforma Interior al objeto de aplicar sobre la parcela 19
be, en la que se proyecta la implantacién de una edificacién hotelera con categoria de cuatro estrellas
que estard integrado en el complejo turistico que se proyecta desarollar en la mism
colindante con el hotel, el régimen de incentivacién de los usos turisticos del Plan
compensar dotaciones por este incremento de edificabilidad mediante la creac
dotacional entre las parcelas 19 4, 19 bcl, 1 be?, 19 be3 y 19 bed.
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Asimismo, el presente Plan de Reforma Interior delimita un Ambito de acuerdo con lo di

articulo 17 del Anexo al Reglamento de Planeamiento de la Comunidad Valenciana vy los criterios de
sectorizacién definidos en el citado Texto reglamentario.
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19  localizacién y supefficie del &mbito del Plan de Reforma Interior.

El 4mbito estd situado geograficamente en el entomo de la Cala de Finestrat, en el extremo oeste del
ambito que ordenaba el Plan Parcial PP-1 “Cales | Atalales” del municipio de La Vila Jolosa, desarrollado
urbanfsticamente por el Plan Parcial de Mejora (2) del citado Sector.

Sus limites son los siguientes:

- Norte: lo constituye el Sector de suelo urbanizable PP-28; incluye el Camer Liebeig y su
continuacién que es la via entre la CN-332 y el acceso principal al denominado Sector PP-1
“Cales | Atalales”.

- Sur: coincide con el Carrer Tramontana y el Parque Publico Litoral (PQIL).
- Este: coincide con la alineacién de la zona verde incluida en la Avinguda Mestral,
- Oeste: esté limitado por el Carrer Ponent, el Sector PP-26 y el Parque Pablico Litoral (PQL).

La superficie del dmbito delimitado es de 164.488,98 i, de los cuales 49.481,0 m* son de titularidad
plblicay 115.007,98 m* de titularidad privada.

Las parcelas o solares edificables incluidos dentro del dmbito, con la denominacion propila del Plan
Parcial de Mejora (2) del Sector PP-1 Cales i Atalaies, son las siguientes:

] De uso turistico: M19-a, M19-bc1, M19-bc?, M19-bc3, M19-bcd, M19-be5, M19-beé,
M19-dy M19-¢,

i. Dotacionales recreativo-deportivo:

&
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a. Privado: D5, D4-1y D4-2.

b, Publico: D4-3.
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1.3 Caracteristicas naturales del temitorio.

131 TOPOGRAHA.

Topogréficamente es la zona més elevada del dmbito del PP-1 Cales | Atalaies, ubicdndose en la
vertiente marina y en la vertiente interior de la formacién topogréfica.

Se compone de dos éreas convergentes en la glorieta de acceso desde la CN-332, situada al oeste del
antiguo Sector PP-1 Cales | Atalaies.

En la vertiente oeste, hacia el interior, el acceso al Ambito y el conjunto de parcelas en tomo al
depdsito de agua, que tiene su mayor superficie plan a nivel de cota 82 incluyendo en su contomo la
cota 110 que es la més alta dentro de los limites urbanizados.

En la vertiente este, hacia el mar, la manzana delimitado por el Carrer Tramontana al sur, el Carrer Ponent
al este, Carrer Llebeig al sur y la Avinguda Mestral al oeste, con forma de cuenca cuya altimetria oscila
entre las cotas 72 metros y 37 metros, con pendientes pronunciadas y concentradas en los linderos
més al oeste, sobre el bulevar transversal, llamado Avinguda Mestral.

132 GEOLOGIA Y GEOTECNIA,

La zona del Ambito se enmarca, desde el punto de vista geoldgico, en el denoiy
prebético externo de Alicante.

Este dominio estructural se caracteriza por estructuras de direccion NE-SW, con el nivel de despegue
regional de materiales plésticos. Sedimentolégicamente los materiales depositados pertenecen a dreas
de plataforma, dominado por materiales carbonatados.

Los terrenos del Ambito, geotécnicamente, tienen resistencias a compresién simple superiores a 15
Kg/cm®, con una ripabllidad media, por lo gue no presentan dificultades para el desarolio urbanistico.

Alejandro Carro Pérez, Arcjuitecto marze-05 7
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133 DATOS CLIMATOLOGICOS.

£l clima es tipico mediterraneo de la costa alicantina caracterizado por:

- la precipitacién media anual es de 447 mm. El nimero de dias de precipitaciones oscila entre
46y 46, De estos dias solamente en el 30% de ellos se producen precipitaciones superiores a
10 mm,, sienclo ademés, inapreciable la precipitacién en un 20% de los mismos.

- FElviento dominante es Norte € invierno y Sur-Suroeste en verano.

- La temperatura media anual oscila entre 17 y 18 grados. La media de las médimas es de unos
99% ¢ |a media de las méximas es de unos 22° C y la media de las minimas es de 12,5° C, Las
méximas absolutas superan los 40° C. Las minimas absolutas descienden hasta 0° C.

- los indices de humedad son de una zona muy influenclada por la presencia del mar,
destacando por ello su uniformidad, oscilando los valores mediios entre el 68% del mes de
diciembre vy los 75% de agosto y septiembre.

- E nimero de horas de sol anuales es de 2.850, con una media en agosto de 310 horas.

1.4 Usos Bxstentes.

1.41 USOS PRESENTES EN EL SUELO.

- Vegetacion,

Al tratarse de un 4mbito urbano en construccidn, las zonas no ocupadas por edificaciones se preven
gjardinar conforme a lo establecido tanto por el Plan Parcial como por el Plan General.

- Edificaciones.

Los edificios que se representan son los que estdn en construccion o con licencia solicitada ©
concedida, prevista su edificacién por los propietarios de suelo © Proyecto que la propia aprobacién
de esta Plan de Reforma Interior v Estudio de Detalle permitirdn. Se localizan en la actualidad las
edificaciones que guedan refiejacas en el plano de informacién n® 4 "Vegetaciones y Edificaciones”.

Alejandro Carro Pérez, Aquitecto marzo-05 1
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- Infraestructuras existentes.

Nos remitimos al Proyecto de Urbanizacién del Sector PP-1 Cales | Atalaies, aprobado definitivamente
por el Ayuntamiento de La Vila Joiosa en fecha 7 de noviembre de 2000 (DOGY n.° 3968, de 28 de
marzo de 2001), dlonde se describe pormenorizadamente el estado actual de las infraestructuras.

Quedan reflejades en el plano de informacién n® 5 “Infraestructuras, Redes Generales de Servicio y
Bienes Demaniales”.

149  USOS URBANISTICOS.

El Plan General de Ordenacién Urbana de La Vila Joiosa en su actual revision asigna al Ambito los
siguientes usos:

- Uso global: Turistico, residencial y terciario.
- Usos incompatibles: Industrial en grado 3/4/5.

Las tipologlas edificatorias son las de edificacion abierta y volumetria especifica para las parcelas de
titularicladl privada y de edificacién abierta para los usos dotacionales.

En la actualidad la mayoria de terenos del Ambito carecen de implantacion del corespondiente uso

urbanistico, encontrdndose en situacién de expectativa urbanistica y a punto de iniciar el
correspondiente desarrollo resiciencial, terciario o dotacional Ai7goR

(7, ! \
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En el Plano n® 2 se aprecia el actual estado de la estructura de la propiedad.
[
| r}o;, “Bingy mﬁ"’m&'h
15  Aprovechamientos potenciales del teritorio. .

Los terrenos del Ambito retinen las caractersticas funclamentales para convertirse en una zona de uso
residencial y turfstico acorde con la eondicién de municipio turistico de La Vila Joiosa.

las condiciones naturales del territorio y su ublcacidn en un entomo eminentemente turistico en la
continuacién del entramado urbanc de la Playa de Poniente de Benidorm v la Cala de Finestrat, lo
comvierten en una zona con un gran potencial de desarrollo turstico y por lo tanto, proclive a un
desamollo urbanistico que siendo respetucso con el medio natural refuerce la imagen de La Vila Joiosa
en su vertiente turlstica frente a la estrictamente residencial, planteando un medelo de intervencion que
defina una parcelacién equilibrada en la que el uso residencial, comercial y hotelero sean compatibles.

Alejandro Carro Pérez, Arquitecto marzo-05 9
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16  Relacién con el Planeamiento de rango superior,

La vinculacion del presente Plan de Reforma Interior con el planeamiento de rango superior viene
definida en los plancs de ordenacion, siendo las regulaciones que le afectan las propias del Plan Parcial
de Mejora (2) del Sector PP-1 Cales | Atalaies que se exponen en los siguientes apartados, sin perjuicio
de las especificidades que se establezcan en el presente Plan de Reforma Interior,

«  Clasificacion del suelo

El Plan General de Ordenacion Urbana clasificé los terrenos objeto del Plan de Reforma Interior como
Suelo Urbanizable Pormenorizado (SUP).

Actuaimente, el Ambito estd completamente urbanizado de acuerdo con el Proyecto de Urbanizacién
del Sector PP-1 Cales | Atalaies, aprobado definitivamente por el Ayuntamiento de La Vila Joiosa en
fecha 7 de noviembre de 2000.

«  Calificacion del suelo
La calificacion del suelo es la de uso turlstico intensivo.
« Edificabllidad

El techo edificable esté asignado a cada elemento en valor absoluto para los usos residencial, terciario y
turistico.

«  Qrdenanzas particulares

las ordenanzas particulares aplicables a los temenos comprendidos en el dmbito se encuentran

definidas en el Capitulo V del Plan Parcial de Meiora (2) del Sector PP-1 Cales | Atala

establecido en los siguientes apartados. E.-“' % ﬂii:
2D LE
]

RETARIA ‘f "-".f

12};- Oy uc WM

- Zona de uso turstico intensivo
. tacié s

1. las condiciones de edificacion serdn las establecidas en el Plan General de Ordenacién
Urbana, para las tipologias de Edificacion Ablerta y Volumetria Especfica,

Alejanclro Carro Pérez, Arquitecto marze-05 10
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2. Llas manzanas definidas con tipologla de Edificacién Abierta, se atendrén a lo dispuesto en el
articulo 22 de las normas del Plan General.

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

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

4. El nimero de viviendas construibles por parcela, serd el resultado de dividir por 113 Ia
superficie de techo construible. la densidad (nimero m&dmo de viviendas) serd de 40
viviendas por hectirea de superficie computable del sector. En el ndmero méaximo de
viviendas no se contabilizardn como ftales los apartamentos turisticos sujetos a sus
reglamentaciones sectoriales y afines, ni las residencias colectivas. Los estudios (de un solo
dormitorio con cocina y bafio propios) se contabilizardn a razén de una vivienda cada dos
unidades residenciales de este tipo. Los apartamentos residenciales (de dos dormitorios con
cocina y bafho propios) se contabilizaran a razén de tres viviendas por cada cua
residenciales de este tipo. Las mismas reglas son aplicables a chalets cuya
albergue no supere los dos dormitorios.

o Condiciones de parcelacion.

Las parcelas resultantes de nuevas parcelaciones o segregaciones tendrén comeg
minimos definidos en la siguiente tabla, donde se sefala ademds las edificabilidades de las
manzanas edificables del Ambito:
' Ocupacion médma % Altur | Retranquecs minimos m
A2 o Tipo | Techo | piots | Plants | Planta | P28 | | cale | Lindes | Otos
me Orclen. | total m? | oo Baja pisg | Mminima me ahe
19a 9004200 | EA | 3.500 40 20 20 1.000 I 5 5 .
1#bci 6.771,83 VE 46406 70 40 40 2.000 XNV 7 7 -
19bc | &771,83 VE 10278 70 40 40 2.000 XY 7 7 -
1¥becd | 677183 VE 10.278 70 40 40 2.000 AV 7 7
19bc4 | 6771,83 VE 10.278 70 40 40 2.000 b)Y 7] 7

Alejandro Cano Pérez, Arguitecto marzo-05 11
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19bc5 | 677183 | VE | 10878 | 70 40 40 2000 | Xv | 7 7 :
19beé | 677183 | VE |10878| 70 40 40 2000 | Xv | 7 7 -
19d | 1073200 | EA [14791| 70 40 40 2000 | XV | 7 7 .
19e | 11892400 | EA |16996| 70 40 40 Q000 | XV | 7 7 -
TOTAL | 9e9esos [ - |oos83| - = . 2 A g .

“EA tipo de ordenacidn edificacion abierta.

VE: tipo de ordenacién volumetria especifica.

Se aplicardn los retranquecs, indicados en la tabla anterior, que serdn siempre minimos
excepto en los indicados como obligatorios: Los retranqueos (A) v (B) son los lindes del
bulevar central, que recome longitudinalmente el sector desde la laguna artificial hasta la playa,
y como se ha indicado, son obligatorios.

Mo podrén dejar parcela colindante vacante no edificable por razén de su superficie, salvo

que ésta a su vez linde con ofra parcela vacante con la que pudiera agruparse y formar
parcela igual o mayor que la minima,

La longitud mé&dma de fachada no superaré los 120 metros. Las distancias entre edificaciones
serén como minime de 14 metros, medidos en la proyeccion horizontal de estos, incluyendo
elementos volados. La proyeccion de la edificacion en planta sobre una linea paralela a la

perpendicular al eje del bulevar central.

las parcelas existentes son todas edificables si sus caracteristicas geométrio

cumpliendo las condiciones generales del uso y las siguientes especificas de
edificacién en ella de una vivienda.

Los espacios libres ajardinados en las parcelas privadas serdn como minimo de un 30% de la
superficie de ésta,

El porcentaje méximo de ocupacion en las plantas de sdtano serd del 70 % de la superficie de
la parcela.

Alejandro Cano Pérer, Arcuitecto marza-05 12
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o Condiciones de volumen
1. laedificacién podréa situarse en la parcela cumpliendo los siguientes requisitos:

Las manzanas con fachada sobre el bulevar central y las manzanas 19 bc 1, 19 bc 2, 19 be 3,
19 be 4, 19 be 5y 19 be 6, definidas con la tipologia de Volumetria Especifica, definiran el
emplazamiento de la edificacién mediante la aprobacion previa de un Estudio de Detalle.

Deberdn cumplir las condiciones de ocupacion méxima, alturas v retranquecs que se definen
en esta Mormativa.

En el resto de las manzanas, definidas con la tipologla de Edificacién Ablerta, la edificacion

podrd situarse libremente en cada parcela, cumpliendo las condiciones de ocupacion
méxima, alturas v retrangueos gue se definen en esta Normativa.

La distancia como minimo, de la edificacién a cualquier punto de los limites del solar serd la
indicada en el articulo anterior, Los retrangquecs afectan a todas las plantas de la edificacion,
incluso sotanos. En el espacio definido por los retranqueos, desde la fachada hasta el viario,
serd obligatorio el gjardinamiento con especies vegetales compatibles con el area, con la
salveclad prevista en el articulo 13 sobre accesibilidad de comercios.

2. las Manzanas 19 bcl, 19 be®, 19 be3, 19 bed, 19 be5 v 19 beb, 19d v 19, tendrdn una
ocupacién médma del 40% en planta baja y del 40% en planta de piso. En el caso de la

planta de sotano, 20% en planta baja y del 20% en planta de piso.

= i =

En todos los casos, la ocupacion méxima en planta de sétano serd del 70 % lammi‘g 3
o
resefiado para la manzana 19a. 2 {*Mmmﬂ"'ﬂ <&

3. Las alturas mé&xdmas, incluyendo la planta baja, se grafian en la tabla del apartado anterior en
caracleres romanos. La altura reguladora méxima serd de 3 metros por planta, medidos en el
punto medio de la fachada.

4, El resto de condiciones estéticas de las edificaciones son las indicadas en la Normativa
Urbanistica del Plan General de Ordenacién Urbana.
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5. la superficie de techo de las edificaciones en cada manzana queda definida en los
correspondientes plancs y en los cuadros de superficies incluidos en el Plan Parcial de Mejora
(2) del Sector PP-1 Cales | Atalaies

6. A los efectos y medicidon y computo de la edificabilidad, se aplicardn los criterios que
establece el Plan General de Ordenacién Urbana.

Se computard como superficie construida el clen por clen de los espacios privativos, el
cincuenta por clento de las terrazas cublertas o plantas bajas didfanas, y no lo haran las partes

de la edificacién situadas bajo la planta baja o sobre la planta de cubierta, ni los elementos
comunes de circulacién hasta un méximo del diez por clento del total.

o Condiciones Estéticas

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

9. Lalongitud méxma de cualguler fachada ce una edificacién se define en el apartacio anterior.

Las edificaciones se atendrdn a lo dispuesto en las Normas Urbanisticas
Ordenacién Urbana,

o Usos

uso residencial o turistico, v 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 tendrén acceso exclusivo directo e inmediato desde
la via plblica.

El terciario se considera compatible en todo el mbito residencial. Dicho uso se entendera
con las diferentes clases en gue se divide en las Normas Urbanisticas del Plan General de
Ordenacion Urbana. El tipo de ordenacidn para estos usos, es también el de Edificacion
Ablerta y Volumetria Especifica, sealin la tipologla de la manzana en la que estén ublicados.
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Zonas Verdes

Se tendré en cuenta la reglamentacion para las dreas ajardinadas descrita en las Normas Urbanisticas
del Plan General de Ordenacién Urbana,

Las Zonas Verdes, no podrén alterarse en sus dimensiones y/o situacion salvo en lo indicado por la
Ley Reguladora de la Actividad Urbanistica v en el Reglamento de Planeamiento de la Comunidad
Valenciana.

Zona de equipamientos

Las condiciones de edificacion de parcelas de equipamiento incluidas dentro del Ambito son las
gue se resumen a continuacian:

] e o CEUPACIEN ALTURA | RETRANGIUEOS |
PARCELA EGUIPAMIENTS il i = rr:mﬂu : m% MAXIMA MIMIMOS
Plantas | S6tano | Plantas-mits | Calle | Lincles

D41 SRD

Privada | Recreatvo/Deportvo | EA 15,543 2,995 30 30 | 1-7% 5 5
D4-2 SRD

Privacia Recreative / Deportivo EA 5167 370 30 30 il =750 5 5
Dd-3 SRD

Plblice Recreativo / Deportivo EA 2.884 850 30 30 =750 5 5
D5 SRD

Privacia Recreativo / Deportivo EA 2.069 588 30 30 Ih-7,50 5 5

TOTAL 95,663 4103

EA: Tipo de ordenacién edificacion abierta

Los retranqueos serdn de 5 metros a linderos

2. ANALISIS DE LAS AFECCIONES IMPUESTAS POR LA LEGISLACION SECTORIAL

MNo existen afecciones derivadas de la legislacién sectorial dentro del Ambito.

( GEGHET.mm

%mmﬁ-&ﬂ /

Tampoco existen obras programadas dentro de la politica de inversiones plblicas o previstas en la
planificacion sectorial de las Administraciones Pablicas que influyan en el desanolio del presente Plan de
Reforma Interior.

Alejandre Carro Pérez, Arquitecto
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MEMORIA JUSTIFICATIVA
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3. PROCEDENCIA Y OBJETVOS DE LA FORMULACION DEL PLAN DE REFORMA INTERIOR

La procedencia de la formulacion del presente Plan de Reforma Interior viene impuesta por lo dispuesto
en el articulo 100 del vigente Plan General de Ordenacién Urbana de La Vila Joiosa que exige como
requisito indispensable para la aplicacién del coeficiente de edificabilidad turfstica (IETU) sobre una
determinada parcela en la que pretenda implantarse una edificacion hotelera que, con cardcter previo al
otorgamiento de la licencia urbanistica municipal, se apruebe un Plan de Reforma Interior en el que se
defina su propio dmbito territorial teniendo en cuenta que la compensacién de dotaciones por el
aumento de edfficabilicad atribuida se realice lo més préximo a la parcela hotelera de que se trate.

Atal efecto se redacta el presente Plan de Reforma Interior con el objeto de aplicar sobre la parcela 19-
bcl el régimen de bonificaciones en los pardmetros edificatorios para el uso hotelero previstos en el
articulo 100 del Plan General de Ordenacion Urbana, y al mismo tiempo, compensar dotaciones por el
incremento de edificabllidad que se aplica sobre |a citada parcela mediante la ejecucién de un viario
dotacional que de servicio de las parcelas 19-a, 19-bc1, 19-bc?, 19-be3 y 19-be4.

Mediante el presente Plan de Reforma Interior, que forma parte de la Alternativa Técnica del Programa de
Actuacion Integrada, se obtiene, por una parte, la aplicacién del IETU sobre la parcela 19 b

E=
BECRETAR b=
Hmf_,h

Wi

31  Adecuacién de la implantacién del uso hotelero sobre la parcela 19 bel B
previsiones del Planeamiento de orden superior.

Como se ha indicado en los precedentes apartados del presente documento, la edificacion
proyectada sobre la parcela 19 bcl es un Hotel con categorla de cuatro estrellas al que resulta de
aplicacidn el régimen de incentivacion del uso turistico del Plan General, vigente en la actualidad tras el
levantamiento de la suspension que pesaba sobre el mismo desde la aprobacion del Plan General en
abril de 1999, tras el Acuerdo de la Comisién Territorial de Urbanismo de 4 de febrero de 2003,

El Hotel de cuatro estrellas proyectado sobre la parcela 19 be1 estard integrado en el complejo turistico
que se proyecta desarrollar en la misma manzana y colindante con el Hotel,
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El citado complejo de temética turfstica y de ocio se centra en la zona de piscinas de titulariclad privada
con usos terciarios en la parcela 19-a, soportada por los uses de la parcela dotacional privada D-5,

situacla en la esquina de la Avinguda Mestral con el Carrer Liebeig con destino recreativo-cleportive v
asociada a la zona de bafios.

Los conceptos vertidos en los parafos anteriores motivan funcionalmente la idoneidad de ubicar un
establecimiento hotelero sobre la parcela 19-bc1, complementado por el desarollo de los usos
tercario y recreativo-deportivo previsto sobre las parcelas 19-ay D-5.

En efecto, la implantacién del citado complejo turfstico, en el que se integra la parcela hotelera cuyo
coeficiente de edificabilidad suplementaria se obtiene a través del presente Plan de Reforma Intericr,
constituye la mejor opcidn para satisfacer las premisas iniciales del PP-1 del Sector Cales i Atalaies, que
Justificaba su existencia en la dotacién de promociones distintas de las estrictamente residenciales que,

siendo motores de la desestacionalizacién, generasen al tiempo empleo y acciones con alto grado de
interés turfstico.

En este sentido, el Plan Parcial de Mejora (2) del Sector PP-1 Cales i Atalaies recoge expresamente estas
premisas.

Asl, en su apartado M (solucién adoptada) sefiala;

- (Pdrmafo 7) Se crea una parcels con piscings y usos complementarios de ocio en la zona més
alejacia dle la playa, junto @ la gloreta de interseccion de la entraca dlel sector donde confiyen
ambos bulevares, como elemento propio de la urbanizacicn, de uso privativo.

- (Pdrrafo 8) Se dimensiona adlemds, en lo que respecta a los parcelss, una gran manzana en el

extremno oeste del sector, en la que se byja s edlificabilidad respecto al resto de manzanas, con

e/ fin de permitr el estdndar Sptimo para I3 Implaniacion de usos hoteleros @ Oy
multipropiedadies, etc.) %
N E
AL u SECRETARIA _g'};.-
Por su parte, en el apartado Vil (objetivo v justificacion de la propuesta), se establece; & &

- (Pdrmafo &) Creacicon de una Zona de piscinas en el noroeste del sector, integranclo U .
complementaria ante el agotamiento diel espacio natural de La Cala. La playe y 2 lasuna artificial
estdn relacionadios por el bulevar central concebiclo con el cardeter de paseo peatonal

- (Pdrafo 8) la propuests que se presents, en sihtesis, crea una trama urbana erdenada fcimente
reconocible come cludad, dotande al sector de las condiciones urbanisticas adecuadas para
Alejandro Carro Pérez, Arejuitecto marzo-05 18
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favorecer I3 implantacion de usos lurklicos, con ia creacion de espacios de ocilo v disfrute que
estimulen un tejido terciario-comercial Que avude a8 mejorar 18 calidad de la escena wrbana
complementando la oferta estrictamente hotelera,

En definitiva, queda suficientemente justificada la implantacién del uso hotelero que se proyecta sobre

la parcela 19-bc1, a la que resulta de aplicacién el régimen de incentivacién de los usos turisticos del
Plan General.

32 Condiciones relativas a la incentivacion del uso turlstico del Plan General.

A tenor de lo dispuesto en los citados articulo 23 y 100 del Plan General se resume a continuacion el
contenido y requisitos de aplicacién del régimen de incentivacién de los usos turisticos:

321 Régmen de incentivacién de los usos turisticos.

- En los suelos turistcos se incentiva el aprovechamiento con un coeficiente
suplementario que serd, en el suelo urbano, de un 30% para establecimientos de tres
estrellas v de un 40% para establecimientos de categorfa iqual o superior a cuatro
estrellas.

- Caso de ser aplicado el coeficiente de uso turistico podrd elevarse una planta més
sobre las autorizadas.

3292 Requisitos para la aplicacidn de la incentivacién de los usos turisticos.

establecimientos turisticos destinados a hotel o apartotel.

-  La categoria minima del establecimiento serd de tres estrellas.

oportunos registros de la Comunidad Autdnoma.

- Previamente al otorgamiento de la licencia urbanistica municipal deberd aprobarse un
Plan de Reforma Interior en el que se definird su proplo dmbito territorial teniendo en
cuenta que la compensacién de dotaciones por el aumento de edificabilidad atribuida
se realice lo més préximo a la parcela hotelera de gue se trate.
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33  Aplicacién sobre la parcela 19-bc1 del régimen de incentivacion de los usos turfsticos del Plan
General.

Concurren todos vy cada uno de los requisitos exigidos para la aplicacién sobre la parcela 19-bc1 del
régimen de incentivacion de los usos turisticos del Plan General:

- la categoria de la edificacion hotelera proyectada es de categorla de cuatro estrellas por lo
que el coeficiente de edificabilidad suplementaria gue resulta de aplicacién es el del 40%.

- Toda la edificabilidad de la parcela se destina al establecimiento turistico hotelero,

- la explotacién y gestion del establecimiento serd unitaria y empresarial, inscribléncose en los
oportunos registros de la Comunidad Auténoma,

- Se redacta el presente Plan de Reforma Interior previamente a la obtencién de la licencia
urbanistica municipal, estableciendo las medidas compensatorias exigidas en el articulo 100
del Plan General junto a la parcela hotelera.

Se introduce a continuaciéon el cuadro resumen de las caracteristicas de la edificacion hotelera

proyectada tras la aplicacion del régimen de incentivacion de los usos turlsticos, teniendo en cuenta
gue se ha elevado una planta més, la edificacién hotelera se distribuye en plantas de sétano més quince
plantas en altura.

Oeupadion T :
sup. | Tipo | Techo nmm "‘M"“ﬁim Parcela | Altura bl e
m¥ Orden, | total m# i II lanta minima m® | méx. Calle Linde Via
sétno | Baa | Pisa M19abc
19bc1 | 654962 | VE | 6448 | 70 | 40 | 40 | 2000 | xv | 7 = g

El coeficiente de edificabilidad turistica aplicado sobre la edificabilidad de la parcel
4.606 mitx 40% = 1.842 m'
4,606 m't + 1.842 mt = 6.448 mt

La definicion de la edificacién hotelera sobre la parcela, la prevision de las alineaciones y rasantes vy la
ordenacién de los volimenes se definen en el Estudio de Detalle que se tramita conjuntamente con el
presente Plan de Reforma Interior formando parte de la Alternativa Técnica del Programa de Actuacion
Integrada.
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4.  CRITERIOS PARA LA DELIMITACION DEL AMBITO.

La delimitacién del mbito que se propone en cumplimiento de lo dispuesto en el articule 100 del Plan
General de Ordenacién Urbana (ef Plan die Reforma Interior definird su propio dmbito territorial) se ajusta

andlogamente a los criterios filados para la delimitacién de los Sectores en la normativa urbanistica de
aplicacién,

En este sentido, se ha delimitado siguiendo los criterios definidos en el articulo 20.2 de la LRAL,
configurando el permetro del dmbito con alineaciones propias de la red primaria o estructural de
dotaciones y con viarios, que serén © no propios de la red primaria o estructural seglin proceda su
relacion con la ordenacion prevista en el Plan General o del Sector al que pertenecen.

Asl, se ha delmitado el dmbito con arreglo a ejes viarios (Camer Ponent, Carrer Liebeig, Carrer
Tramontana, Avinguda Mestral y el bulevar de 45 metros de ancho perpendicular al eje central) y con
los limites propios del Sector PP-1 Cales i Atalaies, ajustdndose a los criterios de sectorizacién citados.

Asimismo, y de conformidad con lo dispuesto en el articulo 23.2 de la LRAL, el Plan de Reforma interior

establece el dmbito que ha de quedar suleto al régimen de actuacién integrada, que comprende los
terrencs de las parcelas afectadas por la ejecucion del nuevo viario dotacional.

5. JUSTIFICACION DE LA SOLUCION ADOPTADA Y ADECUACION A LAS PREVISIONES DE LA
NORMATIVA APLICABLE.
Como medida compensatoria por el incremento de edificabilidad turfstica a aplicar sobre la parcela 19-

bc1 se prevé la ejecucion y cesion al dominio publico de un viario de servicio que se crea entre las
parcelas 19-a, 19-bc1, 19-bc?, 19-bc3 y 19-be4.

19bc1, 598,77 m? de cesidn a la parcela 19bcg, 383,80 mé de cesidn a la parcelh 4o
de cesion a la parcela 190bc4,

Este viario puede catalogarse como via de evacuacion a parcelas en atencion al desnivel topogréfico v
la necesidad de adaptacién de las citadas parcelas, segin prescribe la normativa general de la

edificacion (articulos 22 y 23 del Plan General, segin se trate de edificaciones de tipologia de
edificacion ablerta o de volumetria especifica).

Alejandro Carro Pérez, Arquitecto marzo-05 21



PLAN DE REFORMA INTERIOR Carrer Llebeig, Carrer Ponent y Avenguda Mestral
LA VILA JOIOSA, ALICANTE

Esta via de nuevo trazado servird de acceso inferior a las citadas parcelas, pues si blen todas ellas tienen
acceso desde los viarios existentes, mejora notablemente sus opciones de accesibilidad a las plantas

inferiores y sétanos para aparcamientos, al tiempo que sirve para posibilitar una mejor accesibilidad
peatonal a las edificaciones de las citadas parcelas,

Esta solucién que se plantea no afecta ni incide sobore ninglin aspecto de la ordenacién estructural del

Ambito, incidiendo (nicamente de forma puntual sobre la ordenacién pormenorizada mediante la
creacion del viario de servicio intemo de las parcelas citadas.

Al mismo tiempo, con la ordenacion propuesta y la implantacién del uso hotelero sobre la parcela

196c1 se avanza en la resolucién de los objetivos del Plan Parcial de Mejora del Sector PP-1 Cales |
Atalaies,

Relacion de titulares afectados.

Parcela 19a VIVARY Innavaciones Inmabiliarias
Parcela 19bc1 VIVARY Innovaciones Inmobiliarias
Parcela 19bc? NOVAINDES

Parcela 19bc3 URCONSA

Parcela 19bc4 BELESIN

ﬁfﬂ-
X -
e == ok
W e
A
9y,
A Dﬂ'mm\ﬂ X
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6. CUMPLUMIENTO DE LOS ESTANDARES APLICABLES A LAS MODIFICACIONES DE
PLANEAMIENTO.

La solucion que se propone cumple los estindares aplicables a las modificaciones de planeamiento en

los términos exigidos en el articulo 17 del Anexo al Reglamento de Planeamiento de la Comunidad

Valenciana

Articulo 17. Estdndlares aplicables a las modificaciones de planeamiento.

Cuando el dmbito objeto o la modificacion tengs las dimensiones caracterticas oe un

sector oe planeamiento parcial serd exigible el cumplimiento de los estdndares propios
de dstos.

5/ en la zona afectada por ls modificacicn se cumplian los estdndares exigibles para el
planeamiento parcial ls nueva ordenacion, resultante de la modificacion, también deberd
cumplirios.

Cuando ni la antigua ordenacion (a) ni la nueva (n) cumpls dichos estdndares serd exigible
que la relscicn entre el Indice de suele dotacional (1SD) y el ndice de ediicabiliclac! bruts

(IEB) dle la nueva ordenacicn sea mavor que 13 misma relacion en la antigua oroenacion,
de modo que:

ISDAEB, = ISDAEB,

En suelo urbano, a fin ae verificar el cumplimiento de lo anterior, se medird la superficie

computable de referencia sobre un drea virtual con fas caracierbticas indicadas en el
articulo 17 dle este Reglamento”,

5e insertan a continuacion las tablas resumen sobre el célculo de los indices de suel
de edificabilidad bruta (IEB) segun la edificacidn del estado antiguo v la del estado ni
a fin de acreditar en la solucién adoptada la relacién entre el indice de suelo dotacio
edificabllidad bruta es mayor con relacion al estado anterior.
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ESTADO ANTIGUO

usos AMBITO [mmncw,l TERCIARIO |EQUIPAMIENTO|  TOTAL

EDIFICABLES B7.083 3.500 3.253 83.838
1G] 63.155.58 20.042 22.779 115.00?IBB
(EQ)

| usos AMBITO  |(ZV) VERDE |EQUIPAMIENTO|  (RV+AV) TOTAL (SD)
EDIFICABLES : 850 %
SUPERFICIES 3143 3,848 42,492 49,481
COMPUTABLES 2.875 3.848 42.482 49,313

|

TOTAL
DESIGNACION |BRUTA (SB) IEB IER 15D ISD(a)IEB(a)
SUPERFICIES | 164 488,88 0,670 0,528 0,300 0,526

[

ESTADO NUEVO

usos AMBITO RESIDENCIAL, TERCIARIO |EQUIPAMIENTO TOTAL
EDIFICABLES 88.925 3,500 3,253 95,678
BUPI!ERFICII!S 61.615,98 27.798,18 22,779 112.003,18

Usos AMBITO (ZV) VERDE | EQUIPAMIENT (RV+AV)
EDIFICABLES 850
SUPERFICIES 3143 |  3.848 45.408,82 52.385,82
GDMFUTAEII.E 2.975 3,848 45.408 82 !2,227@2

TOTAL
DESIGNACION |BRUTA (SB) IEB IER I1SD ISD{n)/IEB(n)
‘SWUPFRFHES 164.488 08 0,582 0,541 0,318 0,546 aE T

En el cuadro de estado nuevo se ha incrementado el techo edificable en 1.842 m? sobre la parcela

M19-be.

Asimismo, en el cuadro de estado nuevo se ha incrementado la superficie de dotacién de viario v

529,29m? a la parcela M19-bc4.

Verificndose, por tanto, que:

0,317 (n)/ 0,582(n) = 0,300(a)/ 0,570(a)

ISD(NAEB(N) = 1SD(a)/EB(a)

0,546 (n) > 0,526(a)
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Asimismo, con la modificacién propuesta se mantiene el cumplimiento de los esténdares aplicable en el
ambito del Sector PP-1 Cales | Atalaies.

7. CUADRO RESUMEN DE PARAMETROS DEL AMBITO.

CUADRO RESUMEN DEL AMBITO
CLASIICACION DEL SUELO Suek Lrbano
CALIICACION DEL SUELO Uso turistico Intensivo
SUPERFICIE BRUTA 164.488,98 m*
INDICE DE EDIFICABILIDAD BRUTA(IER) 0,582 m? ¢/ m*
USOS GLOBALES Turistico, Resicencial y Terciario
USOS INCOMPATIBLES Inclustrial en Grado 3 /4 /5
TIPOLOGIAS EDIFCATORIAS Edificacién Abierta y Volumetrla Especifica
Residencial-Turistico-Terciario: 0,541 m*t/m*
INDICES DE EDIFICABILDAD
Dotacional Privado 0,0198 m® ¢ /m®
EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL 88.995 m*t
EDIFICABILIDAD TERCIARIA 3.500 m't
EDIFICABILIDAD EQUIPAMIENTOS PRIVADOS 3.253 m't
APROVECHAMIENTO TOTAL 3.253 + 88,995 + 3,500 =@,

8. INCIDENCIA SOBRE LA POBLACICON AFECTADA.

La ejecucion del presente Plan de Reforma Interior no plantea ninguna incidencia significativa sobre la

poblacion afectada por lo gue resulta innecesario acompafar un estudio sobre las consecuenclas
soclales y econdmicas de su ejecucion.
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9. FUERA DE ORDENACION,

5e asumen la ordenacion preestablecida en el Plan Parcial de Mejora (2) del Sector PP-1 Cales i Atalaies,
por lo que no existen edificaciones que queden fuera de ordenacién.

10. NORMAS URBANISTICAS.

CAPITULO |.- DISPOSICIONES DE CARACTER GENERAL
Articulo 1. Objeto y dmbito de aplicacion.

Este Plan de Reforma Interior tiene por objeto dar cumplimiento a lo dispuesto en el articulo 100 del
Plan General de Ordenacion Urbana estableciendo la compensacién de dotaciones por el incremento
de edificablliclad turistica sobre la parcela 19-bc.

Las presentes Normas Urbanisticas serdn de aplicacion en el émbito delimitado.

Avticulo 2. Vigencia.

El Plan de Reforma Interior entrard en wvigor con la publicacién del contenido del acuerdo de su
aprobacion definitiva y tendréd una vigencia indefinida, sin perjuicio de su modificacion o revisién, seatin
lo dispuesto en el articulo 59 de la LRAU, en relacidon con el articulo 179 del Reglamento de
Planeamiento de la Comunidad Valenciana.

Articulo 3. Efectos de la aprobacion del Plan de Reforma Interior,

El presente Plan de Reforma Interior segin lo dispuesto en el articulo 59 de la LRAU, es publico,
gjecutivo y obligatorio desde el momento que se publique su acuerdo de aprobacién definitiva, en los
términos que establece el citado articulo para la entrada en vigor de los instrumentos de planeamiento.

Articulo 4. Interpretacién.

Las prescripciones de estas Normas deben interpretarse de acuerdo con su contenido y con los fines y
objetivos del Plan de Reforma Interior, expresados en la Memoria v el resto de documentacién,

En las determinaciones no reguladas en el presente documento se estard a lo dispuesto en el Plan
General de Ordenacion Urbana de La Vila Joiosa actualmente vigente v sus modificaciones posteriores,
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en el Plan Parcial de Mejora (2) del Sector PP-1 Cales | Atalaies, asi como en la legislacién de aplicacion
gue regule el aspecto sectorial de gue se trate.

Avticulo 5. Administracién actuante.

Es competente para la tramitacion y aprobacion del presente Plan de Reforma Interior el Ayuntamiento
de La Vila Joiosa.

Articulo 6. Documentacién del Plan de Reforma Interior.

A tenor de lo dispuesto en el articulo 75 del Reglamento de Planeamiento de la Comunidad Valenciana,
son documentos integrantes de este Plan de Reforma Interior:

Parte sin eficacia normativa:
- Memoria informativa,
- Planos de informacion.
- Memoria Justificativa,
Parte con eficacia normativa:
- Normas Urbanisticas.
- Planos de ordenacion.

CAPITULO Il.- NORMAS GENERALES DE GESTION DE LAS OBRAS DE URBANIZACION,

Articulo 7. Gestion de las obras de urbanizaciéon

A excepcion de las parcelas sobre las que se ubica el nuevo viario, no es necesario ejecutar obras de
urbanizacion al tener ya la condicién de solares,

La urbanizacion y cesidn del viario se regulard mediante el oportuno Programa. A tal efecto, y de
conformidad con lo dispuesto en el articulo 23.2 de la LRAU, en el Plan de Reforma interior se

redelimitard e oportuno dmbito de gestidon que abarcard en todo o en parte las parcelas afectadas por
la cesion del viario.

CAPITULO Iil.- NORMAS DE EDIFICACON
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Articulo 8. Condiciones generales de la edificacion.

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

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

CAPITULO V.- NORMAS PARTICULARES.
SECCION 1.- ZONA DE USO TURISTICO INTENSIVO

Articulo 9. Delimitacion y caracterizacion.

1.

El dmbito de aplicacion queda delimitado en el plano de zonificacion, ordenacién y usos
pormencrizados del presente Plan de Reforma interior.

Las condiciones de edificacién serdn las establecidas con cardcter general en el Plan General de

Ordenacién Urbana, para las tipologlas de Edificacion Ablerta y Volumetria Especifica, con las
particularidades establecidas en las presentes Normas Urbanisticas.

Las manzanas definidas con tipologia de Edificacién Ablerta, se atendran a lo dispuesto en el
articulo 22 de las normas del Plan General,

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

Se permiten los usos de la edificacion en NIVEL b, definido en el articulo 27 del Plan General de
Ordenacién Urbana,

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

cormitorios.

Avrticulo 10. Condiciones de parcelacion.

1.

Las parcelas resultantes de nuevas parcelaciones o segregaciones tendrdn como pardmetro
minimos los definidos en la siguiente tabla, donde se sefialan ademés las edificabildades de las

Manzanas:
5 Ocupacion miésdma Retranguecs minimos m
Sup. Inickl | Sup PRI Dr':: Techo superficie inicial % Parceln | /Y™ superficle incial
: me " iotalme| Panta | Planta | Panta | minimame| 2 Calle | Lindles Via
Sétano | Baa | Peo méx M19abe
19a | 9004200 | 2779818| £ | 3500 | 40 20 90 1.000 | 0 5 5 1
19bc1| 6771,83 04262 vE | 448 | 70 40 40 9000 [ XV | 7 ;: 1
19bc2| 677,83 | ©o24306| g [10978| 70 40 40 2000 |xv | 7 ¥ 1
19be3| 6771,83 | 638B03| g |10978| 70 40 40 2000 |Xv | 7 7 1
19bc4| 6771,83 | 624261 g |10978| 70 40 40 o000 |xv | 7 7 1
19be5| 6771,83 | 677183 & |10978| 70 40 2000 |Xv | 7 7
19bce| 6771,83 | O771B3| g |10978| 70 40 o000 |xv | 7 7 .
19d | 1073900 | 1073200| ga 14797 | 70 40 40 9000 | xv | 7 7 i
19e | 1182400 | 1182400 ga |16996| 70 40 40 2000 | Xv | 7 7
TOTAL | 9200898 | 8931406 | - |ovags| - 2 2 2 e :

Se ha denominado via M19abc a la que se encuentra entre las parcelas 19-a, 19

19bc4

ﬂ S
1,E-‘:'rr.‘rﬁ‘l!Tpi\Fu,au

Rose

EA: tipo de ordenacion edificacion abierta. VE: tipo de ordenacién volumetria especifica.
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2. En las fachadas recaventes al nuevo viario dotacional seré admisible el retrangueo a calle con

Artleulo 11. Condiciones de volumen.

1

dimensién concreta para cada parcela; parcela 19-a un metro, 19-bc1 un metro, 19-b¢2 un
metro, 19-bc3 un metro y 19-bc4 un metro.

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

la superficie mé&dma ocupable se obtendrd mediante la aplicacién de las coeficientes

establecidos en la tabla del apartado 1, respecto de las superficies iniciales de las
manzanas/parcelas.

La edificacién podrd situarse en la parcela cumpliendo los siguientes requisitos %

Las manzanas con fachada sobre el bulevar central y las manzanas 19 bc1, 19 be®, T96E3, 19
bcd, 19 bes vy 19 beb, definidas con la tipologla de Volumetrla Especlfica, definiran el
emplazamiento de la edificacién mediante la aprobacidn previa de un Estudio de Detalle.

Deberdn cumplir las condiciones de ocupacidn médma, alturas v retranqueos que se definen
en esta Normativa.

En el resto de las manzanas, definidas con la tipologia de Edificacion Ablerta, la edificacidn
podré situarse libremente en cada parcela, cumpliendo las condiciones de ocupacion méxima,
alturas y retranqueos que se definen en esta Normativa.

La distancia como minimo, de la edificacién a cualguier punto de los limites del solar seréd la
indicada en el articulo anterior. Los retranqueos afectan a todas las plantas de la edificacion,
incluso sétanos. En el espacio definido por los retranqueos, desde la fachada hasta el viario,
serd obligatorio el ajardinamiento con especies vegetales compatibles con el 4rea, con la
salveclad prevista en el articulo 13 sobre accesibilidad de comercios.

La superficie méxima ocupada por la edificaciéon en las parcelas 19 bel, 19 be2, 19 bes, 19
b4, 19 be5 y 19 beb, 19 d y 19 e, tendrdn una ocupacién méxima del 40% en planta baja y
del 40% en planta de piso. En el caso de la manzana 19 a, donde estd previsto ubicar las
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piscinas, la ocupacion méxdma serd del 40% en planta de sétano, 20% en planta baja y del 20%
en planta de piso. En todos los casos, la ocupacion en planta de sétano serd del 70 %,
excepto en el resefado para la manzana 19 a.

3. Llas alturas méximas, incluyendo la planta baja, se graflan en la tabla del articulo anterior en
caracteres romancs. No obstante, la parcela 19 be1 podrd materializar una altura més en
aplicacién del régimen de incentivacion de los usos turisticos del Plan General,

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

5. El resto de condiciones estéticas de las edificaciones son las indicadas en la Normativa
Urbanistica del Plan General de Ordenacién Urbana.

6. A los efectos de medicidn v cdmputo de la edificabllidad, se aplicardn los criterios que
establece el Plan General de Ordenacién Urbana; se computard como superficie construida el
cien por cien de los espacios privativos, el cincuenta por ciento de las terrazas cublertas o
plantas bajas didfanas, y no lo harén las partes de la edificacion situadas bajo la planta baja o

por ciento del total,

Articulo 12. Condiciones estéticas.

1. las edificaciones se atendrén a lo dispuesto en la Normativa del
Ordenacién Urbana,

9. la longitud méxdma de cualquier fachada de una edificacién se ha definido en el articulo
anterior.

Avticulo 13. Condiciones de calidad e higiene.

Las edificaciones se atendrén a lo dispuesto en las Normas Urbanisticas del Plan General de Ordenacion
Urbana.
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Articulo 14. Condiciones de impacto ambiental.

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

Articulo 15. Usos.

Se permiten los usos de la edificacién en NIVEL b, es decir, se destinan las plantas de piso a uso
residencial o turfstico, v la baja a uso terciario y actividades clasificadas 1y 2, siendo compatitle ampliar
este uso a la planta primera, o inversamente el residencial o turistico ubicarlo en planta baja. En el primer
caso tendrén acceso exclusivo directo e inmediato desde la via plblica.

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

Articulo 16, Condiciones de adaptacién topogréfica.

Se permitird realizar movimientos de tierras, siempre que los aterrazamientos resultantes no sobrepasen
la superficie alabeada definida por los espacios plblicos que delimitan la manzana en la que se ubica la
parcela en cuestion; sean capaces de inscribir un clreulo de 2 metros de didmetro en cualquier parte
de ellos, v dispuestos de tal modo que no exista més de 2,50 metros de desnivel entre aterrazamientos
contiguos y 1,50 metros con el espaclo plblico colindante. En el proyecto de edificacion deberan
incorporarse los planos de topograffa actual v de la propuesta, justificando adecuadamente y mediante
levantamiento topogréfico de las cotas de los espacios plblicos colindantes el cumplimiento de estas

condiciones. &
Op

"'3;.- sqc:nu'mm.a.&s,.ff

in

EO mmm‘ﬁﬁ-&b
-

El dmbito de aplicacién queda delimitade en el plane de zonlificacion, ordenacion y usos
pormencrizados del presente Plan Reforma Interior,

SECCION 2.- ZONAS VERDES Y PARQUE PUBLICO
Articulo 17. Delimitacion y caracterizacion.

Se tendr4 en cuenta la reglamentacion para las dreas ajardinadas descrita en las Normas Urbanisticas del
Plan General de Ordenacion Urbana.
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Las Zonas Verdes no podrén alterarse en sus dimensiones y/o situacién salvo en lo indicado por la Ley

Reguladora de la Actividad Urbanistica v en el Reglamento de Planeamiento de la Comunidad
Valenciana,

SECCION 3.- ZONAS DE EQUIPAMIENTOS.

Articulo 18. - Delimitacidn y caracterizacion.

El ambito de aplicacidn queda delimitado en el plano de zonlficacién, ordenacién y usos

pormenorizados del presente Plan de Reforma Interior, donde igualmente se define su cardcter plblico
o privado.

Se tendrd en cuenta la reglamentacién general establecida en las Normas Urbanisticas del Plan General

de Ordenacién Urbana, sobre condiciones generales de los usos dotacionales, con la siguiente
puntualizacion:

El uso especifico del suelo dotacional publico, de entre los enumerados en el Art. 58.4 de la Ley
Reguladora de la Actividad Urbanistica y el Reglamento de Planeamiento de la Comunidad Valenciana,

serd alguno de los siguientes: deportivo-recreativo, educativo-cultural, asistencial,
Institucional o Infraestructura-senicio urbano. _'-f?'

Articulo 19. Condiciones de la edificacion de las restantes parcelas de equipamiento.\\ 4 QQECHETJ\HM ? = i

,..-

2

D\? ﬁ'fmmm"i‘ ﬁy

R Y
PARCELA EQUIPAMENTO LT:'C?IA ”f:m mﬁmﬁb MAXIMA % meu '
Plantss | Satano | Plantas-mis | Calle | Lindes
D4-1 SRD
Privadia Recreativo / Deportivo EA 15.543 2805 30 30 II=7,50 B 5
[ D42 SRD
Privacia Recreativo / Deportivo EA 5167 370 30 30 =750 5 5
D4-3 SRD
Piblico | Recreativo /Deportivo EA 2.884 850 30 30 =750 5 5
05 SRD
Privacia Recreativo / Deportiva EA 2.069 588 30 30 Il =750 5 5
TOTAL 25.663 4,103

EA: Tipo de ordenacion edificacion abierta, Los retranqueos serdn de 5 metros a linderos
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SECCION 4. RED VIARIA Y APARCAMIENTOS

Articulo 20. Delimitacién y caracterizacion.

La red viaria y aparcamientos disenados se ajustard a las recomendaciones del Plan General de

Ordenacion Urbana, en su disposicion adicional quinta, siendo la Red Estructural del tipo de vias Ill v IV,
con las dimensiones recomendadas.

La Red Pormenorizacla serd, en funcidn de los anchos grafiados en los planos, del tipo de vias Il v lll, con
las dimensiones recomendadas.

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

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

SECCION 5. NORMATIVA ECOLOGICA

Articulo 21. Normativa ecoldgica.

Con el objetivo de preservar en lo posible las especies arbéreas de interés existentes en las parcelas
privacias, serd exigible presentar junto con la documentacion para la concesion de Licencias de Obras,
un plano de planta que identifique y catalogue por su importancia y tamano las especies arbdreas
existentes. Deberd especificarse el tipo de actuacion g Mw 4,7ada una dE'. estas,
es decir, si se va a mantener dentro de la parcela privada si éPS ' MMYWMI%& puntn
de destino) o si por el contrario, el cbieto es la tala, [igen
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LEYENDA POZO IMPULSION

Tuberia de Sbrcements exisiants con indicacidn
de su diametro

- Tuberia existenta de hormigon ammeda con enchufie de cempana

¥ 8o de goma de 300 mm que sa sustituye por una de 280K mm

|

Tubera tusa , G indacacin da
matarial y del

FD:
PE: Palistiieno de alta dansidad

= Tuberia nueva de hormigan amada con enchula de campansg

¥ aro da goma con indicacion del diamedro

Vahwula de compueria

- Pozo de registro visitable de 1,10 m de @ con cotas

da anirada y salida de las luberias

- Iibesrniad can refila v buzon conbclads a la red da pluviakes

con tuberia @200

- Rajifa corida

- Gunata lataral rapezoidal da 07300030 om en tara

0|6 [1]m[x

- &6 dejaran en ceda parcsia dos anquetes de desagle a la red
e phuviales conectadas con fuberia BE00,

- G@ sHuaran proximas & las acometidas de saneamiento

Tubsaria Existans de Homigdn armado de @ 300 mm.

con enchule de campana v aro de goma.

Tuberia Existeria de Hormigin armada da 2 400 mm.

con enchute de campana y 8ro de goma.

Tuberia Existenta de Homigdn armads da O 500 mim.

con enchule de campana y aro de goma.

Tuberia Nueva de Hormigdn anmado de & 300 mm,
con enchute e campana y ano 4 goma.

Tubesia Nueva di Hormighs anmado de (3 400 mm.
con enchufe de campana y aro de goma.

Pazg de registro visitable de 1.10 m de @ con
cofas de enirada y salida da tubarias

Acomatida da parcsda de G300

Tuberia de Polietiena. PN 44tm con indicacion del diametn

Tubera de Poletieno. PN 4Am @17 con golenos insgrados alrededor de ks arboles

Amueta de canaxion & red Agua Foltable con vahula de compuena v sensor de humasdad
( con conedn & afmarios deconkol )

- CANALIZACION TELEFONICA { EXISTENTE ) GON INDICAGION DEL NUMEROQ Y DAMETRO DE LOS CONDUGTOS
- ACOMETIDA | EXISTENTE ) A PARCELA . 2 CONDUCTOS DE @63
- CANALIZACION TELEFONICA ( A EJECUTAR ) COM INDICAGION DEL NUMERO Y DAMETRC DE LOS CONDUCTOS
- ACOMETIDA ( A EJECUTAR ) A PARGELA . 2 CONDUGTOS DE 263
- GAMARA BR { EXISTENTE )

- ARQUETA TIPO D { EXISTENTE )

- ARGUETA TIPO D ( A EJECUTAR)

PLANTA

PERFIL

WALVULA
DE CONEXSON

k-

Difuscres en zona de cesped del bulavar segun disposicion que figura en el datalla

Gotenos en talud segun disposicion que Sgura en e delalis

Armaria de control. {cableada entestada) *VER ZONIFICACION DE ARMARICS

LEYENDA POZ0O RETORNO
PLANTA
POZODE
REGISTRO b

GEMERALIDAD VALENCIALR
GONSELL DSA'bE TERRITORIO Y VIVIENG:

¥ hacer consiar P
NGENCIA  pira BECSE, SRR INITIVAMEN -

20 006

ifn Territorial de Usharis=w
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