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O INTRODUCCION

El vigente Plan General Municipal de Ordenacién aprobado en 1990 por sendos acuerdos
de la CTU de 5.4.90 y 26.9.90, ha sido objeto posteriormente de diversas modificaciones, bien
de cardcter puntual (que afectan a un dmbito espacial concreto y limitado), bien de
cardcter temdtico (que afectan a un aspecto concreto pero de cardcter general,
usualmente normativo). Ninguna de estas modificaciones de forma individualizada, o la
acumulacién de todas ellas, han supuesto alteracién alguna del modelo urbano global y de
la estrategia general de desarrollo en que se sustenta el Plan.

El PGMO 1990 constituye un conjunto integrado por los siguientes documentos:

1. MEMORIA, y sus anejos:
- Anejo 1. Informacién Urbanistica
- Anejo 2. Avance
- Anejo 3. Gestidn del Suelo Urbano: Fichero de las Unidades de Actuacién

2. PLANOS DE ORDENACION
- Plano de Cdlificacién Global del Suelo: PO/CGS
- Plano de Régimen y Gestidn del Suelo: PO/RGS
- Plano de Cdlificacién Pormenorizada del Suelo Urbano: PO/CPSU
- Plano de Alineaciones: PO/ASU
- Plano de Esquemas de Servicios: PO/ES

3. NORMAS URBANISTICAS (NN.UU)
4. REGLAMENTACION URBANISTICA PARTICULAR (RUP)
5. PROGRAMA DE ACTUACION Y ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO

La Ultima modificacién aprobada ha sido la MP n° 36, encontrdndose en tramitaciéon las
modificaciones 37, 38 y 39 ademds de la actual MP n° 34,

En desarrollo de las previsiones del PGMO 1990, fue aprobado definitivamente
Homologacién y Plan Parcial del Sector PAU-2 “Castellet” mediante acuerdo de la CTU de
Alicante de 20 de noviembre de 2006, verificado por Resolucidn de la Secretaria
Autondmica de Territorio y Medio Ambiente de 10 de albril de 2007.

Posteriormente, con fecha 28 de abril de 2010 se aprobd por el Ayuntamiento Pleno la
primera Modificaciéon Puntual del mencionado Plan Parcial.

La presente Propuesta Técnica se redacta con objeto de dar solucién a varias necesidades
del municipio de SVdR:

- Por una parte, la posibilidad ante la que se encuentra el Ayuntamiento de fener que
afrontar la expropiacion de unos terrenos calificados como Suelo Dotacional -Servicios
Urbanos Generales para Servicios Viarios-, al haber transcurrido mds de cinco anos
desde la entrada en vigor del Plan General y habiendo puesto en conocimiento la
propiedad, mediante escrito presentado con fecha de 31 de julio de 2014 en Registro
General de Entrada del Ayto de SVdR, su propdsito de iniciar expediente de justiprecio
gue debe llevarse a cabo por ministerio de la ley si franscurren dos anos desde dicho
anuncio, segun establece el Articulo 104 de la Ley 5/2014, de 25 de julio, de Ordenacidn
del Territorio, Urbanismo y Paisaje, de la Comunitat Valenciana, en adelante LOTUP.

- Por otra, la necesidad de creacién de zonas dotacionales de cardcter deportivo en la

parte sur del municipio, al carecer el Ayuntamiento de ferrenos adecuados para la
ampliacién de sus instalaciones deportivas.
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Para la consecucién de estos objetivos es hecesario llevar a cabo una doble modificacion
de instrumentos de planeamiento diferentes:

- Modificacion Puntual del PGMO 1990 consistente bdsicamente en, por una parte, la
eliminacién de la Unidad de Actuacion 30 v la calificacién de estos terrenos como suelo
dotacional de cardcter deportivo y por otra, en la adscripcién tanto de este nuevo
suelo dotacional que se crea, como del suelo dotacional descrito con anterioridad para
el que la propiedad anuncia su propdsito de iniciar expediente de justiprecio, al Sector
PAU-2 “Castellet” el cual cuenta con un excedente de aprovechamiento de 10.903 U.V,
modificando para ello las Fichas de Planeamiento y Gestidn previstas en el Documento
de Homologacion Sectorial, adaptdndolas a las necesidades actuales del municipio y a
la legislacion vigente.

- Modificacién Puntual del Plan Parcial del Sector PAU-2 “Castellet”, en cuanto a su
ordenacién pormenorizada, adaptdndose a los nuevos criterios de cardcter estructural
fijados en las Fichas de Planeamiento y Gestidén modificadas.

La Comision de Evaluacion Ambiental, en sesidn celebrada el 9 de febrero de 2017, emitio
Informe Ambiental y Territorial Estratégico FAVORABLE en el procedimiento simplificado de
evaluacion ambiental y territorial estratégica de las modificaciones descritas (Modificacion
Puntual N° 34 del Plan General y Modificacién Puntual N° 2 del Plan Parcial Sector PAU-2
“Castellet”) por no tener efectos significativos sobre el medio ambiente, correspondiendo
continuar la framitacion conforme a su normativa sectorial, condicionado a que se cumplan
una serie de determinaciones.

Indicar que posteriormente el Ayuntamiento con fecha 20 de mayo de 2019 solicitd a la
Conselleria el inicio del procedimiento de evaluacidn ambiental y territorial estratégica del
Plan General Estructural del municipio, planteando en el Borrador del PGE una serie de
directrices generales para todo el territorio municipal que resultan del fodo coherentes con
la modificacién puntual del Plan General N° 34 que nos ocupa.

Tal y como se indica en el informe emitido por el Servicio Territorial de Urbanismo de Alicante,
la Modificacién puntual n® 2 del plan parcial del sector PAU-2 “Castellet” “no podrd ser
aprobada con anterioridad a la modificacién puntual n° 34 del Plan General, ya que
desarrolla las previsiones establecidas en ella”, por lo que su framitacion y aprobacion por el
Ayuntamiento queda supeditada a la aprobacién definitiva por parte de la CTU de la
Conselleria de la presente Modificacién Puntual n® 34 del PGMO 1990.
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T MEMORIA INFORMATIVA Y JUSTIFICATIVA DE LA MODIFICACION

1.1.

1.2

ANTECEDENTES

Tal y como se ha descrito en la introduccion, los antecedentes de la presente
propuesta de modificacion puntual del PGMO 1990 vigente son los siguientes:

- Con fecha de Registro General de Entrada de 31 de julio de 2014 se pone en
conocimiento del Ayuntamiento por parte de la propiedad de los terrenos
sitos en calle Alicante, procedentes de la hacienda “El Pilar”, clasificados por
el Plan General vigente como Suelo Urbano, con la cdlificacion de Suelo
Dotacional -Servicios Urbanos Generales para Servicios Viarios-, su propodsito
de iniciar expediente de justiprecio.

- Necesidad municipal de creacién de suelo dotacional de cardcter deportivo
ante la imposibilidad de materializar nuevas instalaciones por carecer de
suelo para tal fin, priorizando su localizacidén en la zona sur del municipio
puesto que la zona norte queda abastecida por la Ciudad Deportiva actual.

- Existencia de forma colindante al Sector PAU-2 “Castellet” en posicion
completamente descontextualizada de una Unidad de Actuacién de
cardcter industrial, la UA-30 con perfecta vocacion para reconvertirse en
suelo de cardcter dotacional.

- Existencia de exceso de aprovechamiento en el Sector PAU-2 “Castellet”, el
cual, segun se estipula en la cldusula Quinta-apartado 3 del Contrato de
Programaciéon firmado con fecha 7 de marzo de 2008, el Urbanizador se
obliga complementariamente a asumir su adquisicibn con prevision de
llevarse a cabo a través del procedimiento de reparcelaciéon. Sin embargo,
con fecha 26 de diciembre del ano 2014, el mismo presenta escrito mediante
el cual renuncia formalmente al “derecho” de adquisicién del excedente de
aprovechamiento concedido, indicando que el Ayuntamiento queda
liberado de tal compromiso pudiendo disponer de dichos aprovechamientos
lioremente y sin condicionamiento alguno por parte de URBEDESA, S.A.

OBJETO DE LA PROPUESTA Y ANALISIS DE LA SITUACION ACTUAL

Para dar respuesta a las necesidades actuales del municipio de SVdR se plantean de
forma conjunta las modificaciones que se describen a continuacion.

Por una parte, la eliminacién de la Unidad de Actuaciéon 30 y la calificacién de estos
terrenos como suelo dotacional de cardcter deportivo.

Se trata de una Unidad de Actuacion de cardcter industrial que se sitUa de forma
colindante por el oeste con las vias del ferrocarril, por el sur con la via de cardcter
metropolitano A-77a y por el este con el limite del Sector PAU-2 “Castellet”,
ubicdndose en un contexto urbano cuyo uso predominante es el residencial y
considerdndose, por tanto, como un reducto de suelo industrial al margen derecho
de la via férrea incompatible con su entorno préoximo.
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AYUNTAMIENTO DE SAN VICENTE DEL RASPEIG
ARQUITECTURA Y URBANISMO

UBICACIO APROXIMADA DE LA UA-30 SOBRE ORTOFOTO. ESTADO ACTUAL
Son terrenos clasificados como Suelo Urbano, incluidos en Unidad de
Actuacién/Unidad de Ejecucidén cuyo desarrollo, a dia de hoy, todavia estd
pendiente.

Sus determinaciones bdsicas se fijaron en la Ficha de UA/30, que a continuacion se

muestra, contenida en el Anejo 3 de la MEMORIA del PGMO 1990.
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AVUNTAMIENTO BE SAN VICENTE BEL RASPE
Oficionn Ticmica Mumicipal

UMIDAD DE ACTUACION UA/30.

I.- SUPERFICIES Y PORCENTAJES:

1.- DEL SUELQ DESTINADO A USOS FRIVATIVOS
a) REGULADO POR LA ORDENANZA N
~INMa 151 Has 69,21%

iy

i

2.- DEL SUELO DESTINADO A DOMINIO Y USOS PUBLICOS:

a) RED VIARIA 0.50 Has

b) ESPACIOS LIBRES (EL/PJ) 0.54 Has
SUMA

e

1,04 Has  40,79%

3.- DEL TOTAL DE LA UNIDAD DE ACTUACION: 2,55 Has 100,00%

il.- APROVECHAMIENTO Y ESTANDARES:

1.- EDIFICABILIDAD:
a)INia 1,51 Has x 10' m? ut/Ha x 1= 15.100 m* ut.

2.- ESTANDARES:

a) Aprovech/ Sup.total= 15,100 m* ut / 2,55 Has x 10% me siHa= 0,59 m?
uvm® s,

{e modificas

Eje Central A
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En segundo lugar, se propone la adscripcién e inclusiéon en el drea de reparto con
cargo al excedente de aprovechamiento existente en el Sector PAU-2 “Castellet” de
dos suelos dotacionales externos:

- Los terrenos que actualmente ocupa la UA-30 que se calificardn como suelo
dotacional de cardcter deportivo-recreativo (PQD segun nomenclatura de la
LOTUP).

- Los terrenos sitos en la calle Alicante procedentes de la hacienda “El Pilar”,
clasificados como Suelo Urbano, con la calificacion de Suelo Dotacional,
Servicios Urbanos Generales para Servicios Viarios (SU/SV) que se muestran en
la siguiente imagen, exiracto del Plano de Calificacion Pormenorizada del
Suelo Urbano del PGMO 1990 vigente.

ek bl g

IEX.TRAXTO PLANO CALIFICACION PO?MENOkIZADA DEL SUELO URBANO. PGM ].990

Se trata éstos Ultimos de suelos de cardcter dotacional, no adscritos por el PGMO
1990 vigente a drea de reparto alguna y cuya obtencién, por tanto, se prevé por la
via expropiatoria.

El Articulo 104 de la LOTUP establece que “cuando transcurran cinco arios desde la
entrada en vigor del plan sin que se lleve a efecto la expropiacion de terrenos
dotacionales que no hayan de ser objeto de cesidn obligatoria, por no resultar
posible la justa distribucion de beneficios y cargas en el correspondiente dmbito de
actuacion, continuo o discontinuo, los propietarios podrdn anunciar al ayuntamiento
su propdsito de iniciar el expediente de justiprecio, que debe llevarse a cabo por
ministerio de la ley si transcurren otros dos anos desde dicho anuncio”.

Por su parte el apartado 4 del mencionado articulo, establece una salvedad
indicando que si antes de transcurrir dos anos desde el anuncio del propdsito de
iniciar expediente de justiprecio, se aprueba inicialmente una modificacion o revisidon
de planeamiento que comporte la inclusion del suelo dotacional en un sector o
unidad de ejecucién al efecto de su gestion, los plazos quedarian interrumpidos,
evitando asi la expropiacién de los terrenos incluyendo éstos en un dmbito de
actuacién discontinuo.

En Ultimo término, es necesaria la modificacidon de las condiciones bdsicas previstas
tanto en la Ficha de Planeamiento como en la Ficha de Gestidn para el desarrollo y
ejecucion del Sector PAU-2 “Castellet” que establecid el Documento de
Homologacion Sectorial aprobado por la CTU con fecha 20 de noviembre de 2006.
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1.3.

AYUNTAMIENTO DE SAN VICENTE DEL RASPEIG
ARQUITECTURA Y URBANISMO

Se incorporan en el Anejo |, correspondiente a Documentacidén Informativa, las Fichas
que recoge el Documento de Homologacién y que han pasado a formar parte del
PGMO de 1990, siendo éstos los documentos que fijan las condiciones estructurales
de desarrollo pormenorizado del Sector PAU-2 “Castellet”.

AMBITO DE LA MODIFICACION

La modificacién comprende el dmbito fisico de los suelos que actualmente ocupa la
UA-30, el Sector PAU-2 "Castellet (incluida su Red Primaria de Dotaciones adscrita) asi
como los terrenos dotacionales sitos en calle Alicante dando frente a la Universidad
calificados como SU/SV.

Los suelos afectados por la presente modificacion quedan grafiados en la siguiente
imagen superpuestos al Plano de Régimen y Gestidn del Suelo: PO/RGS, Hoja N° 5.

ANO DE REGIMEN Y GESTION DEL SUELO. PGMO 1990

EXTRACTO PL

Estos terrenos se ubican:

- Por el oeste, colindantes con la linea C-3 de Cercanias de la Comunidad
Valenciana, de doble via en ancho ibérico electrificada perteneciente a la
Red Ferroviaria de Interés General (RFIG)

- Por el sur, colindantes con la carretera multicarril A-77a

Legislacion estatal ferroviaria:

- Ley 38/2015, de 29 de septiembre, del sector ferroviario

- RD 2387/2004, de 30 de diciembre, por el que se aprueba el Reglamento del Sector
Ferroviario.

Limitaciones a la propiedad:

e Zona de_dominio_publico: 8 metros de forma general y 5 en suelo urbano o
urbanizable a cada lado de la plataforma, medidos desde la arista exterior de la
explanacion. La Ley define dicha arista como la linea de interseccion entre el
talud (de desmonte o terraplén) o muro de sostenimiento colindante con el
terreno natural.

o Zona Ide proteccién: 70 metros de forma general y 8 en suelo urbano o
urbanizable a cada lado de la plataforma, medidos desde Ia arista exterior de la
explanacion.

e Linea limite de la edificacién; 50 metros de forma general y 20 en suelo urbano o
urbanizable a cada lado de la plataforma, desde la arista exterior mas proxima de
eésta, medidos horizontalmente a partir de la mencionada arista.
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La legislacién estatal de carreteras:
-Ley 37/2015, de 29 de septiembre, de carreteras.
Limitaciones a la propiedad (zonas de proteccion de la carretera):

-_Zona de dominio publico
Constituyen la zona de dominio publico los terrenos ocupados por las propias carreteras del
Estado, sus elementos funcionales y una franja de terreno a cada lado de la via de 8 metros
de anchura en autopistas y autovias y de 3 metros en carreteras convencionales, carreteras
multicarril y vias de servicio, medidos horizontalmente desde la arista exterior de la
explanacion y perpendicularmente a dicha arista.

Sélo podrdn realizarse obras, instalaciones u otros usos en la zona de dominio publico cuando
la prestacién de un servicio publico de interés general asi lo exija, por encontrarse asi
establecido por una disposicion legal o, en general, cuando se justifique debidamente que
no existe otra alternativa técnica o econdmicamente viable, o con motivo de la
construccion o reposicion de accesos o conexiones autorizados.

En todos los casos serd precisa la previa autorizaciéon del Ministerio de Fomento, sin perjuicio
de otras competencias concurrentes.

- Zona de servidumbre
La zona de servidumbre de las carreteras del Estado estd constituida por dos franjas de
terreno a ambos lados de las mismas, delimitadas interiormente por la zona de dominio
publico y exteriormente por dos lineas paralelas a las aristas exteriores de la explanacion, a
una distancia de 25 metros en autopistas y autovias y de 8 metros en carreteras
convencionales y carreteras multicarril, medidos horizontalmente desde las citadas aristas.

En la zona de servidumbre no podrdn realizarse obras o instalaciones ni se permitirdn mds
usos que aquellos que sean compatibles con la seguridad viaria y la adecuada explotacion
de la via, previa autorizacion, en cualquier caso, del Ministerio de Fomento, y sin perjuicio de
otras competencias concurrentes.

El Ministerio de Fomento podrd utilizar o autorizar a terceros la utilizacién de la zona de
servidumbre por razones de interés general o cuando lo requiera el mejor servicio de la
carretera.

Serdn indemnizables la ocupacidn de la zona de servidumbre y los danos y perjuicios que se
causen por su utilizacion.

- Zona de afeccién
La zona de afeccidn de las carreteras del Estado estd constituida por dos franjas de terreno a
ambos lados de las mismas, delimitadas interiormente por la zona de servidumbre y
exteriormente por dos lineas paralelas a las aristas exteriores de la explanacion, a una
distancia de 100 metros en autopistas y autovias y de 50 metfros en carreteras multicarril y
convencionales, medidos horizontalmente desde las citadas aristas.

Para ejecutar en la zona de afeccién cualquier tipo de obras o instalaciones fijas o
provisionales, cambiar el uso o destino de las existentes y plantar o talar drboles, se requerird
la previa autorizacién del Ministerio de Fomento, sin perjuicio de otras competencias
concurrentes.

La solicitud de autorizaciones podrd efectuarse, en todo caso, por los medios telemdticos
previstos en la legislaciéon sobre procedimiento administrativo y sus normas de desarrollo.

En las construcciones e instalaciones ya existentes en la zona de afeccién podrdn realizarse
obras de reparaciéon o mejora, previa la autorizacién correspondiente, una vez constatados
su finalidad y contenido, siempre que no supongan aumento de volumen de la construccién
y sin que el incremento de valor que aquellas comporten pueda ser tenido en cuenta a
efectos expropiatorios, todo ello, asimismo, sin perjuicio de las demds competencias
concurrentes.

9

34° MODIFICACION PUNTUAL del PGMO 1990



La denegacién de la autorizacién en la parte de la zona de afeccidén que sea exterior a la
linea limite de edificacion definida en el articulo 33.1, sdlo podrd fundamentarse en razones
de seguridad viaria, o en la adecuada explotacion de la via, o en las previsiones de los
planes, estudios o proyectos de construccidn, conservacion, ampliaciéon o variacion de
carreteras del Estado en un futuro no superior a diez anos, contados a partir de la fecha de la
autorizacién u orden para realizar el correspondiente estudio.

-_Zona de limitacién de la edificacién
A ambos lados de las carreteras del Estado se establece la linea limite de edificacion, que se
sitba a 50 metros en autopistas y autovias y a 25 metros en carreteras convencionales y
carreteras multicarril, medidos horizontal y perpendicularmente a partir de la arista exterior
de la calzada mads préxima. La arista exterior de la calzada es el borde exterior de la parte de
la carretera destinada a la circulacién de vehiculos en general.

La franja de terreno comprendida entre las lineas limite de edificacion establecidas en las
respectivas margenes de una via se denomina zona de limitacion a la edificabilidad. Queda
prohibido en esta zona cualquier tipo de obra de construccidn, reconstruccion o ampliacion,
incluidas las que se desarrollen en el subsuelo, o cambio de uso, a excepcidn de las que

resultaren imprescindibles para la conservacion y mantenimiento de las construcciones o
instalaciones ya existentes.

Ademds, la edificacion residencial, y la asimilada a la misma en lo relativo a zonificacion e
inmisién acusticas conforme a la legislacion vigente en materia de ruido, estardn sometidas,
con independencia de su distancia de separacion con respecto a la carretera, a las
restricciones que resulten del establecimiento de las zonas de servidumbre acustica que se
definan como consecuencia de los mapas o estudios especificos de ruido realizados por el

Ministerio de Fomento, y de su posterior aprobacidn tras el correspondiente procedimiento
de informacién publica.

A los efectos de lo dispuesto en el anterior apartado, los nudos viarios y cambios de sentido,
las intersecciones, las vias de giro y los ramales tendrdn la linea limite de edificacion a 50
metros medidos horizontal y perpendicularmente desde la arista exterior de la calzada en

cada caso.
[
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2 MEMORIA DESCRIPTIVA Y JUSTIFICATIVA

2.1.

UA-30

DESCRIPCION DE LA PROPUESTA MODIFICATIVA

Se pretende una modificacién que dé respuesta a las necesidades municipales sin
lesionar intereses de terceros que se concreta en lo siguiente:

1. Eliminacion de la UA/30 y calificacion de los terrenos como Suelo Dotacional de
la Red Primaria de cardcter Deportivo-Recreativo (SQD segin nomenclatura de
la LOTUP y D/DP segUn nomenclatura del PGMO de 1990 que serd la que se
utilice), manteniendo su clasificacién como Suelo Urbano.

2. Ipclusién de los terrenos anteriores calificados como Dotacionales D/DP en el
Area de Reparto del Sector PAU-2 “Castellet” con cargo al excedente de
aprovechamiento existente en el mismo.

El Articulo 77 de la LOTUP establece los posibles modos de compensacion del
excedente de aprovechamiento de una actuacién, entre los que se encuentra la
cesion de terrenos en otro sector, drea de reparto o dmbito urbanistico, mediante
transferencias de aprovechamiento, que seria el caso que nos ocupa.

Los propietarios de estos terrenos mantendrdn los derechos y deberes con los que
cuentan en la actualidad, segun los datos existentes en la ficha de la UA-30:

- Entrardn a formar parte del drea de reparto con un aprovechamiento tipo
ponderado que se determinard en el momento de la reparcelacion en
funcidén de los coeficientes correctores que se apliquen por diferentes usos
y tipologias en base a una valoracion ajustada a mercado que se lleve a
cabo por el método correspondiente segun la legislacion estatal.

- Participardn en las cargas de urbanizaciéon del Sector PAU-2 “Castellet” de
forma proporcional al aprovechamiento que finalmente se les adjudique.

- Cesion 0% Participacién Comunidad en las plusvalias

DERECHOS PROPIETARIOS:
Aprovechamiento Total UA: 15.100 m2utiles (x1,25) 18.875 m2c IND
VRS RES 252,26 eur/m2c
VRS IND UA-30 120,02 eur/m2c
Coef. Conv 0,48
8.980 m2c RES
6.466 UV 0,9 7.184 m2utiles (x1,25) 8.980 m2c RES

Nota: Las valoraciones aqui efectuadas tienen caracter estimativo. Sera el proyecto de reparcelacién el que finalmente determine la valoracién
de los terrenos del &mbito reparcelable y el que fijara los correspondientes coeficientes correctores para los diferentes usos ytipologias

DEBERES PROPIETARIOS:

Participaran en las cargas de urbanizacion del Sector PAU-2 “Castellet” de forma proporcional al aprovechamiento que finalmente se les adjudique.

Cesién 0% Participacion Comunidad en las plusvalias

3. Inclusién de los terrenos sitos en la calle Alicante procedentes de la hacienda “El
Pilar", clasificados como Suelo Urbano con la calificacion de Suelo Dotacional
SU/SV, en el Area de Reparto del Sector PAU-2 “Castellet”, igualmente con cargo
al excedente de aprovechamiento existente en el mismo.

Los propietarios de estos terrenos:
- obtendradn en el dmbito del Sector "Castellet” un aprovechamiento
equivalente al valor de la parcela obtenido en base al aprovechamiento
11
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medio de la zona donde se ubica, entrando a formar parte del drea de
reparto con un aprovechamiento tipo ponderado que se determinard en
el momento de la reparcelacién en funcidn de los coeficientes
correctores que se apliquen por diferentes usos v tipologias en base a una
valoracién ajustada a mercado que se lleve a cabo por el método
correspondiente segun la legislacion estatal.

- No contardn con obligaciones en cuanto a participacién en las cargas
de urbanizacién. Serd el Ayuntamiento el que sufrague los costes de
urbanizacion correspondientes al aprovechamiento que finalmente se les
adjudique.

SUELOS DOTACIONALES URBANOS FINCA "EL PILAR"

DERECHOS PROPIETARIOS:
Superficie Finca 8.013,50 m2s
Tipilogia Edificatoria del Entorno INDUSTRIAL TORREGROSES
(IEN=1,00 m2t/m2s) 8.014 m2utiles (x1,25) 10.017 m2c IND
m2c IND VRS IND TORREG. VRS RES 252,26 eur/m2c
VRS IND TORREG. 10.016,88 138,61 1.388.439,04 VRS FINCA 155,08 eur/m2c
VALOR CONSTRUCCIONES 165.000,00 Coef. Conv 0,61
TOTAL 1.553.439,04 6.158 m2c RES
UNITARIO 155,08 eur/m2c
4.434 UV 0,9 4.926 m2utiles (x1,25) 6.158 m2c RES

Nota: Las valoraciones aqui efectuadas tienen carécter estimativo. Sera el proyecto de reparcelacion el que finalmente determine la valoracion
de los terrenos del &mbito reparcelable y de las construccones y el que fijara los correspondientes coeficientes correctores para los diferentes usos ytipologias

4. Modificaciéon de las Fichas de Planeamiento y Gestidn que establecidé el
Documento de Homologacién Sectorial en el dmbito del PAU-2 “Castellet”
aprobado por la CTU con fecha 20 de noviembre de 2006, asi como su
adaptaciéon a los nuevos esténdares urbanisticos previstos en la LOTUP.

Las Fichas contenidas en la Homologacién son el documento esencial que
resume vy fija las determinaciones de cardcter estructural para la ordenacién del
dmbito del Sector “Castellet”, habiendo pasado a formar parte del contenido del
Plan General vigente. Las modificaciones que se infroducen se describen a
continuacion.

En cuanto a la Ficha de Planeamiento se plantea bdsicamente modificar:

- El viario de Red Primaria interior al sector, suprimiendo tanto el vial de
conexion con la UA-30 puesto que tras la modificacion planteada se
considera innecesario, como el vial de conexidon con la Ampliaciéon
Universidad de Alicante.

- La ubicacién de las zonas verdes de Red Secundaria.

- La preferencia de localizacién del uso Terciario.

- La preferencia de localizacion de los suelos dotacionales del sector en su
zona sur.

Ademds incorporard:

- Las afecciones derivadas de la legislacién sectorial

- La inclusibn como condiciones de ejecucién, la obligatoriedad de
establecer con cargo al sector los medios de proteccion acuUstica que, en
sU caso, resultasen necesarios, por la afeccién en cuanto a ruido de la A-
770.

Las modificaciones expuestas implican necesariamente modificar el Plano de
Zonificacion que contiene la actual Ficha de Planeamiento.

En cuanto a la Ficha de Gestidn se propone:
12
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- Eliminar la condicién de desarrollo del Sector PAU-2 “Castellet” de forma
simultdnea con el contiguo Sector de Suelo Urbano “Montoyos”, limitrofe
por el Norte, por considerarse innecesaria e incluso perjudicial para el
adecuado desarrollo del municipio.

- Modificar el Area de Reparto para incluir en ella los terrenos de Suelo
Urbano de cardcter dotacional, sitos en la calle Alicante, procedentes de
la hacienda “El Pilar”, calificados como SU/SV vy los terrenos sitos al oeste
del sector calificados como D/DP, ambos con un Aprovechamiento Tipo
ponderado que se fijard en el momento de la reparcelacion en funcién
de los coeficientes correctores que se apliquen por diferentes usos vy
tipologias en base a una valoraciéon ajustada a mercado que se lleve a
cabo por el método correspondiente segun la legislacion estatal.

Se incluye a continuacion Tabla de cdlculo del aprovechamiento del Sector PAU-
2 "“Castellet”, la cual tiene cardcter estimativo para constatar que nos
encontramos dentro de mdrgenes adecuados. Como se ha indicado, serd el
proyecto de reparcelacién el que finaimente determine la valoracion de los
terrenos del dmbito reparcelable y el que fijard los correspondientes coeficientes
correctores para los diferentes usos vy tipologias.

El Anejo Il de Documentacion Justificativa incluye Tabla conjunta de cdilculos

estimativos realizados asi como la valoracién estimativa de los terrenos de suelo

urbano que se adscriben que se concretard en el momento de la reparcelacién.
SECTOR CASTELLET

JUSTIAICACION CALCULO APROVECHAMIENTOS

Aprovechamiento Lucrativo Total Sector: 61.610 UV 0,9 68.456 m2utiles (x1,25) 85.569 m2c
Area de Reparto:
Sector Castellet: Superficie 127.221 m2s
AT (m2s/m2t) 0,347388 UV/m2s
Aprov. 44195 UV 49.106 m2utiles (x1,25) 61.382 m2c
Sistemas Generales Adscritos: Superficie 18.746 m2s
AT (m2s/m2t) 0,347388 UVim2s
Aprov. 6.512 UV 7.236 m2utiles (x1,25) 9.045 m2c
Suelo Dotacional Urbano Ads. Superficie 25.500 m2s
UA-30 Aprov. 6.466 UV 8.980 m2c
Suelo Dotacional Urbano Ads. Superficie 8.014 m2s
Finca "El Pilar" Aprov. 4.434 UV 6.158 m2c
TOTALES 61.607 UV
Aprovechamiento Propietarios: 61.607 UV 0,9 0 m2utiles (x1,25) 0 m2c
Excedente de Aprovechamiento: 3 uv 0,9 4 m2utiles (x1,25) 4 m2c
Cesion Administracién
(10% Castellet+Sist Gen Ads) 5.071 UV 0,9 5.634 ma2utiles (x1,25) 7.043 m2c

Seguidamente se recogen las modificaciones que sobre las Fichas se pretenden:

En AMARILLO -> Texto actual que se modifica o elimina
En VERDE -> Texto modificado
En AZUL -> Nuevo texto incorporado

El Anejo lll, Documentacion con Eficacia Normativa, recoge las Fichas del Sector
PAU-2 "CASTELLET” MODIFICADAS.

13
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FICHA DE PLANEAMIENTO

CONDICIONES DEL PLANEAMIENTO DE DESARROLLO DEL PLAN GENERAL
MUNICIPAL DE ORDENACION DE SAN VICENTE DEL RASPEIG (ALICANTE) EN EL
SECTOR PAU-2 CASTELLET

1. SUPERFICIE SECTOR: 12,72Ha

2. USO CARACTERISTICO: RESIDENCIAL

3. USOS COMPATIBLES: Los contemplados en las Ordenanzas de Plan General MCM, EA, VL y T (terciario en linea)
4. INTENSIDAD DE EDIFICACION:

Edificabilidad maxima: 68.456 m?2 ut. 85.569 nt.c (*)

Edificabilidad maxima residencial 67.907 m?. ut. 77.384 mf.c (*)

[ndice méaximo de edificabilidad (IEB) a efectos de estandares 0,67 m2c/m?3s

Indice maximo de edificabilidad residencial (IER) a efectos de estandares 0,61 m2c/m?3s

N@ de viviendas (indicativo): 775

Porcentaje minimo de Viviendas VPO: 25% “.Ese porcentaje se corresponde con un 20% del aprovechamiento subjetivo
(propietarios de suelo) y un minimo del 5% procedente del 10% de cesién gratuita al Ayuntamiento, segun sea la modalidad
retributiva de la urbanizacién elegida por éste en la reparcelacion”

(*) Las cifras de superficie construida (m?.c) son indicativas, siendo vinculantes las de superficie dtil (m2. ut.).

(**) Ubicacion en Manzanas MCM1 y EA 5.6., sujetas a reajustes en reparcelacion por concrecion de aprovechamientos urbanisticos.
5. DOTACIONES DE DOMINIO Y USO PUBLICO:
a) Red Primaria de Dotaciones Publicas (RPDP) interiores y exteriores al sector

DOTACION /equipamiento deportivo PEQ-D_exterior al sector
RED VIARIA PRV exterior al sector

Subtotal exterior al sector 1,87 Ha
RED VIARIA PRYV interior al sector 2,63 Ha pasa a 1,64 Ha
TOTAL 4,50 Ha pasa a 3,51 Ha

b) Red Secundaria de Dotacion Publicas (RSDP):

Seran de obligado cumplimiento los estandares establecidos en el Reglamento de Planeamiento de la Comunidad
Valenciana (Decreto 201/1998 de 15 de diciembre), tanto en lo referente al suelo dotacional publico (SD) como en lo
relativo a reservas minimas para aparcamientos (AV).

Se atendera a lo estipulado en la Ley 5/2014, de 25 de julio, de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje,
de la Comunitat Valenciana.

c) Dotaciones de Suelo Urbano Adscritas:
- Terrenos sitos en la calle Alicante procedentes de la hacienda “El Pilar”, calificados como SU/SV 0,80 Ha
- Terrenos sitos al oeste del sector calificados como D/DP 2,55 Ha

6. ORDENACION

a) Eltrazado viario resolvera la continuidad de las calles Dr. Marafién nueva via del Terraplén y su prolongacion
sobre la autovia A-36 asi como las prolongaciones de las ¢/, Goya y Bailén a través del sector Los Montoyos
El trazado viario resolvera la continuidad de las calles Dr. Marafién, nueva via del Terraplén, asi como las
prolongaciones de las ¢/, Goya y Bailén a través del sector Los Montoyos

b) Tipologia de edificacién: La correspondiente a las siguientes ordenanzas de PG : MCM (manzana con patio de
manzana) ;EA (edificacion abierta) y VL (vivienda en linea) y T (terciario en linea), congruentemente con
ordenacioén del PRI de los Montoyos.

¢) Zona de proteccion de autovia :Espacio libre en franja de 50 m. desde limite exterior de la calzada.

d) Emplazamiento de uso Terciario junto a glorieta de acceso desde Dr. Marafion

e) Emplazamiento de los suelos dotacionales del sector en su zona sur

f)  Setendran en consideracion las afecciones derivadas de la legislacion estatal de carreteras, Ley 37/2015, de
29 de septiembre, de carreteras, en relacion con la carretera multicarril situada al sur del Sector A-77a.

7. URBANIZACION:
a) Segun normativa del Plan General
b) En todo caso se soterraran los tendidos eléctricos de media tensidn existentes y previstos.
c) Seincluiran las obras de conexién necesarias con las infraestructuras existentes para dar servicio al sector.
d) Se dispondran con cargo al sector los medios de proteccién aclstica que, en su caso, resultasen
necesarios, por la afeccioén en cuanto a ruido de la A-77a.

14
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FICHA DE PLANEAMIENTO

CONDICIONES DEL PLANEAMIENTO DE DESARROLLO DEL PLAN GENERAL

MUNICIPAL DE ORDENACION DE SAN VICENTE DEL RASPEIG (ALICANTE) EN EL
SECTOR PAU 2 CASTELLET
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AYUNTAMIENTO DE SAN VICENTE DEL RASPEIG
ARQUITECTURA Y URBANISMO

FICHA DE GESTION

CONDICIONES DE GESTION PARA EL DESARROLLO Y EJECUCION DEL PLAN
GENERAL MUNICIPAL DE ORDENACION DE SAN VICENTE DEL RASPEIG
(ALICANTE) EN EL SECTOR PAU 2 CASTELLET

1. SITUACION RESPECTO SECUENCIA DE DESARROLLO DEL PGMO: EI sector de desarrollara
coordinada y simultaneamente con el contiguo sector de los Montoyos , limitrofe por el Norte

2. CONDICIONES DE CONEXION E INTEGRACION:

a) Conexion con el area situada al Norte —Montoyos-, y con la situada al sur de la autovia A-36,
atravesando ésta en puente sobre ella.

b) La implantacion efectiva de los usos previstos en el Plan requerira la previa entrada en
funcionamiento de la ampliacion de la E.D.A.R.”Monte Orgegia”.

3. AREA DE REPARTO Y APROVECHAMIENTO
El Area de Reparto comprendera, ademas del sector, los terrenos de la Red Primaria exterior que quedaran

adscritos a | mismo a todos los efectos.

SUPERFICIE SECTOR (S).-. . veveeeeeeeeeeeseeseeeeseeeeeeeseeee s 12,72 Ha
ELEMENTOS DE LA RED PRIMARIA ,EXTERIORES AL SECTOR (RP..)..1,87 Ha

SUELOS URBANOS DOTACIONALES ADSCRITOS..........occvovvvevreenn. 3,35Ha

SUPERFICIE AREA DE REPARTO (Ss + RPext).....vveveveerreeeeereeieiaas 14,59 Ha pasaa 17,94 Ha
APROVECHAMIENTO TOTAL DEL SECTOR.........oveieeveieeeeeeeeereerne, 61.610 U.V

iNDICE DE APROVECHAMIENTO TIPO SUELO URBANIZABLE

PROGRAMADO (PRIMER CUATRIENIO) ........oo.ovveeveeerereee.. 0,347388 U.V/ m?
APROVECHAMIENTO TIPO (145.967 X 0,347388) .........o.ovovvovveenn, 50.707 U.V.

CESION DE EXCESO DE APROVECHAMIENTO ..o e 10.903 U.V

CESION DE APROVECHAMIENTO AL AYUNTAMIENTO (10%) ............. 5.071 U.V.

4. DELIMITACION DE UNIDADES DE EJECUCION: El Plan Parcial que desarrolle el PGMO delimitard
una sola unidad de ejecucion coincidente con el Area de Reparto
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2.2,

23.

En relacion a los requerimientos del Art. 36.9 de la Ley 37/2015, de 29 de septiembre,
de carreteras del estado se indica que la modificacidn que se pretende no altera el
nivel de servicio previsto de la A-77a puesto que se elimina la via de conexidon
prevista con la ampliacion de la Universidad de Alicante sobre la A-36 (hoy A-774q).
No se precisa, por tanto, la adopcidén de medidas adicionales para mantener el
nivel de servicio y seguridad viaria de la citada carretera.

DOCUMENTOS AFECTADOS

- Dela MEMORIA del PGMO 1990 su Anejo 3. Gestion del Suelo Urbano:
Fichero de las Unidades de Actuacién -> Eliminacién de la Ficha de la UA/30.
- De los PLANOS DE ORDENACION:
- Plano de Calificacion Global del Suelo: PO/CGS, HOJAN° 5
- Plano de Régimen y Gestidn del Suelo: PO/RGS, HOJA N° 5
- Plano de Cdlificacién Pormenorizada del Suelo Urbano: PO/CPSU, HOJA
N° 14,
- Fichas de Planeamiento y Gestion contenidas en el Documento de
Homologacién Sectorial del dmbito del PAU-2 “Castellet” del PGMO de SVdR
aprobado por la CTU con fecha 20 de noviembre de 2006.

En el Anejo I, Documentacion Informativa, se recogen los documentos segin su
situacion actual y en el Anejo lll, Documentacion con Eficacia Normativa se recogen
los documentos con las modificaciones que se pretenden y segun las directrices de
los informes sectoriales emitidos.

ADECUACION A LAS DETERMINACIONES NORMATIVAS Y ALCANCE

El Articulo 63 de la Ley 5/2014, de 25 de julio, de Ordenacion del Territorio, Urbanismo
y Paisaje, de la Comunitat Valenciana (LOTUP), establece en su apartado 1 que los
planes y programas se revisardn o modificardn por el procedimiento previsto para su
aprobaciéon o segun se establezca en su normativa especifica.

La modificaciéon propuesta:

- Afecta tanto a suelos clasificados como Urbanos como a Urbanizables.
No afecta a la posicidn de zonas verdes.
Supone un incremento de los suelos dotacionales del Plan.
Supone una disminucién de edificabilidad de cardcter industrial en 15.100 m2 ut, no
alterando el nimero de viviendas previsto, por lo que se mejora el ratio del
planeamiento vigente entre las dotaciones publicas y el aprovechamiento lucrativo,
cumpliendo con los criterios de calidad, capacidad e idoneidad exigidos.
No supone alteracién alguna en la clasificacion del suelo.

La presente modificacién puntual n° 34 no precisa de Estudio de Integracion
Paisqjistica, al tratarse de un instrumento de planeamiento sometido a EATE
simplificada que no tiene incidencia en el paisaje, determindndolo asi el érgano
ambiental y territorial estratégico en el IATE en base a informe emitido por el Servicio
de la Conselleria de Infraestructura Verde y Paisaje de fecha 26 de enero de 2017.

La modificacion propuesta es coherente con las directrices bdsicas de ordenacion
del territorio establecidas por el PGMO 1990 vigente, aunque afecta a pardmetros de
la ordenacidn estructural. Se estima, por tanto de competencia autondmica su
aprobaciéon definitiva.

SVdR JULIO 2021 Leticia Martin Lobo. Arquitecto. Mupal. Jefe Servicio de Arquitectura
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AYUNTAMIENTO DE SAN VICENTE DEL RASPEIG
ARQUITECTURA Y URBANISMO

PROPUESTA TECNICA
34° MODIFICACION PUNTUAL
del PGMO 1990
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DOCUMENTACION INFORMATIVA
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AYUNTAMIENTO DE SAN VICENTE DEL RASPEIG
ARQUITECTURA Y URBANISMO

3.1 Ficha de la UA/30 contenida en el Anejo 3 de la MEMORIA del PGMO 1990

19
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AYUNTAMIENTO DE SAN VICENTE DEL RASPEIG
ARQUITECTURA Y URBANISMO

3.2 PLANOS DE ORDENACION del PGMO 1990:

o Plano de Cadlificacién Global del Suelo: PO/CGS
o Plano de Régimen y Gestion del Suelo: PO/RGS. HOJA N° 5
o Plano de Cadlificacién Pormenorizada del Suelo Urbano: PO/CPSU. HOJAS N° 14 Y 15
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SUELO DESTINADO A :
1-EDIFICACION SIGLAS CO0IGO
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[T 1YY
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la ordenanza VA (Vi §nﬁ.. ) VA
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SUELO DESTINADO A :
I-EDIFICACION
(B DE USO CARACTERISTICO RESIDENCIAL :

(1) EN EDFICACION CERRADA Y ALINEADA A VIAL :

~Requioda la ordenanza “CT "
1 (Cascmo —Emﬂgd §
— EN EJES ESTRUCTURANTES
— EN RESTO ZONA
— CON BAJA TOLERANCIA DE USOS TERCIARIOS
— CON ALTA PERMISIVIDAD DE USOS TERCIARIOS

b ~Requlada por la ordenanza “"NA"
(Normativa Anterior)

¢ ~Regulada por la ordenanza ““MPM"
(Manzana con Palio de Manzana)

d —Regulada la ordenanza “"CE
ﬁﬂgcﬁﬁ de la Edilicacxdn)

D A

(2] EN EDIFICACION CERRADA Y RETRANQUEADA

OEL vaL,

a.—Requlada por la ordenanza “"NA"
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a.—Regulada por la ordenanza’ NA"
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— PARA USOS RESIDENCIALES
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(3] EN EDIFICACION ABIERTA :
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(Normativa Anterior)
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(ZJEN EDIFICACION CERRADA Y ALINEADA A VIAL :

a - Regulada por la ordenanza ' TL”
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3.3. Fichas de Planeamiento y Gestion contenidas en el Documento de Homologacion
Sectorial del dmbito del PAU-2 “Castellet” del PGMO de SVdR aprobado por la CTU con
fecha 20 de noviembre de 2006.
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AYUNTAMIENTO DE SAN VICENTE DEL RASPEIG
ARQUITECTURA Y URBANISMO

G (-

FICHA DE PLANEAMIENTO

CONDICIONES DEL PLANEAMIENTO DE DESARROLLO DEL PLAN GENERAL
MUNICIPAL DE ORDENACION DE SAN VICENTE DEL RASPEIG (ALICANTE) EN EL

SECTOR PAU 2 CASTELLET

1. SUPERFICIE SECTOR: 12,72Ha

2. USD CARACTERISTICO: RESIDENCIAL

3. USDS COMPATIBLES : Los contemplados en las Ordenanzas de Plan General MCM EA, VL y T (terciario en linea)
4. INTENSIDAD DE EDIFICACION:

Edificabilidad maxima: 68.456 m’. ut. B5.568 m’.c (*)

Edificabilidad méaxima residencial 67,907 m, ut. 77.384 mf.c ()

Indice maximo de edificabilidad (IEB) a efectes de esténdares 0,67 m’c/m’s

indice maximo de edificabilidad residencial (IER) a efectos de esténdares 0,61 m’cim’s

N® de viviendas (indicativo): 775

Porcentaje minimo de Viviendas VPO : 25% (**)".Ese porcentaje se corresponde con un 20% del aprovechamiento
subjetivo (propietarios de suelo) y un minimo del 5% procedente del 10% de cesion gratuita al Ayuntamiento, segln sea la
modalidad retributiva de la urbanizacion elegida por éste en |a reparcelacion”

(*) Las cifras de superficie construida (m®.¢) son indicativas, siendo vinculantes ias de suparficie 06 (M2, ut.).

(™"} Ubicacion en Manzanas MCIM1 v EA 5.6, sujefas a reajustes en reparcefacicn por concrecion de aprovechamientos urban/isticos.

5. DOTACIONES DE DOMINIO Y USC PUBLICO:

a) Red Primaria de Dotaciones Publicas (RPDP) interiores y exteriores al secfor

DOTAGION fequipamiento deportivo PEQ-D exteriar al secter 0,92 Ha
RED VIARIA PRV exterior al sector 0,95Ha
Subtofal exterior al sector 1,87 Ha

RED VIARIA PRY interior al sector 2,63 Ha

TOTAL 4,50 Ha

b} Red Secundaria de Dotacién Pablicas (RSDP):
Seran de obligado cumplimiento los estandares establecidos en el Reglamento de Planeamiento de ia Gcmunidad:'-’"—'_!
Valenciana (Decreto 201/1998 de 15 de diciembre), tanto en lo referente al suelo dotacional publico (SD) como en lo
relativo a reservas minimas para aparcamientos (AV).

6. ORDENACION

a) El trazado viaro resolvera la continuidad de las calles Dr. Marafién nueva via del Terraplén y su
prolongacién sobre |a autovia A-36 asi como las prolongaciones de las ¢/, Goya y Bailén a través del sector
Los Montoyos

bj Tipologia de edificacién: La correspondiente a las siguientes ordenanzas de PG : MCM (manzana con patio
de manzana) ;EA (edificacién abierta) y VL (vivienda en linea) y T (terciario en linea), congruentemente con
ordenacion del PRI de los Mantayos.

¢) Zona de proteccién de autovia :Espacio libre en franja de 50 m. desde limite exterior de la calzada.

d) Emplazamiento de uso Terciario junto a glorieta de acceso desde Dr. Marafién

7. URBANIZACION:
a) Segun normativa del Plan General
b) En todo caso se soterraran los tendidos eléctricos de media tensién existentes y previstos.

HOMOLOGACION SECTORIAL EN EL AMBITO DEL PAU 2 CASTELLET DEL P.G.M.O.
Texto Refundido Aprobacion Definitiva diciembre2006 SAN VICENTE DEL RASPEIG (ALICANTE)
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SAN VICENTE DEL RASPEIG (ALICANTE)

HOMOLOGACION SECTORIAL EN EL AMBITO DEL PAU 2 CASTELLET DEL P.G.IM.O.

Texto Refundido Aprobacién Definitiva diciembre2006



AYUNTAMIENTO DE SAN VICENTE DEL RASPEIG
ARQUITECTURA Y URBANISMO

FICHA DE GESTION

CONDICIONES DE GESTION PARA EL DESARROLLO Y EJECUCION DEL PLAN| - ©
GENERAL MUNICIPAL DE ORDENACION DE SAN VICENTE DEL RASPEEG ; |
(ALICANTE) EN EL SECTOR PAU 2 CASTELLET \, y

T
1. SITUACION RESPECTO SECUENCIA DE DESARROLLO DEL PGMO: El sector de desarrollars™
coordinada y simultdneamente con el contiguo sector de los Montoyos , limitrofe por el Norte
2. CONDICIONES DE CONEXION E INTEGRACION :

a) Conexion con el area situada al Norte ~Montoyos-, y con la situada al sur de la autovia A-36,
atravesando ésta en puente sobre ella.

b} La implantacion efectiva de los usos prvistos en el Plan requerird la previa entrada en
funcionamiento de la ampliacion de la E.D.A.R."Monte Orgegia”.

3. AREAS DE REPARTO Y APROVECHAMIENTO
El Area de Reparto comprendera , ademas del sector, los terrenos de la Red Primaria exterior que quedaran

adscritos a | mismo a todos los efectos

SUPERFICIE SECTOR [S8)..veveeurersasieteries o esesesesnes semsmsessensesnis e 12,72 Ha
ELEMENTOS DE LA RED PRIMARIA EXTERIORES AL SECTOR (RPay ).1,87 Ha

SUPERFICIE AREA DE REPARTO (S + RPat)eververeiionsiiaiinivinaneions 14,59 Ha

APROVECHAMIENTO TOTAL DEL SECTOR §1.610 UV

iNDICE DE APROVECHAMIENTO TIPO SUELO URBANIZABLE __ -; XN\
PROGRAMADO (PRIMER CUATRIENIO) ... oevve oo 0,347388 U.V/ m? /; :
APROVECHAMIENTO TIPO (145.967 X 0,347388) ..o 50.707 UV fr-"f ;_- i ;
CESION DE EXCESO DE APROVECHAMIENTO  ..oivviviviiiiae e, 10.903 UV \\ : i ;
CESION DE APROVECHAMIENTO AL AYUNTAMIENTO (10%) ............. 5,071 U.V. \ : G

4. DELIMITACION DE UNIDADES DE EJECUCION: Ef Plan Parcial que desarrolle el PGMO defimitars

una sola unidad de ejecucion coincidente con el Area de Reparto

HOMOLOGACION SECTORIAL EN EL AMBITO DEL PAU 2 CASTELLET DEL P.G.M.0.
Texto Refundido Aprobacion Definitiva diciembre2006 SAN VICENTE DEL RASPEIG (ALICANTE)



34° MODIFICACION PUNTUAL del PGMO 1990

AYUNTAMIENTO DE SAN VICENTE DEL RASPEIG
ARQUITECTURA Y URBANISMO

PROPUESTA TECNICA
34° MODIFICACION PUNTUAL
del PGMO 1990

4. ANEJOIl
DOCUMENTACION JUSTIFICATIVA

26



AYUNTAMIENTO DE SAN VICENTE DEL RASPEIG
ARQUITECTURA Y URBANISMO

4.1 Valoracién ESTIMATIVA terrenos suelos urbanos dotacionales adscritos

27
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AYUNTAMIENTO DE SAN VICENTE DEL RASPEIG
ARQUITECTURA Y URBANISMO

VALORACION ESTIMATIVA:

METODO DE VALORACION
Valor de suelo urbano urbanizado obtenido por comparacion.

ESTUDIO DE MERCADO SUELO URBANO INDUSTRIAL
Parcelas urbanizadas sin edificar.

Rodalet (PP) SU| 476.400,00] 8.000,00 59,55 13 0,95 73,54

Esparto SU| 140.000,00 1.235,00 113,36 13 0,95 140,00

Rodalet avenida SU| 1.389.976,00 7.912,00] 175,68| 13 0,95 216,96

Canastell norte SU| 420.000,00] 2.000,00 210,00f 0,85 0,95 169,58
Vhm= 150,02| €/m?s
VRS= 120,02| €/m2c

ESTUDIO DE MERCADO SUELO URBANO INDUSTRIAL
Parcelas urbanizadas sin edificar.

Rodalet (PP) SU 476.400,00| 8.000,00 59,55 1,4 0,95 79,20
Esparto SU 140.000,00| 1.235,00 113,36 1,4 0,95 150,77
Rodalet avenida SU 1.389.976,00 7.912,00) 175,68 1,4 0,95 233,65
Canastell norte SU 420.000,00| 2.000,00) 210,00, 1,15 0,95 229,43
Vhm= 173,26] €/mzs
Fuentes VRS= 138,61| €/m2c

pagina web www.fotocasa
pagina web www. Vizagestionesinmobiliarias.com

pagina web www.tucasa.com

Vvm Valor de venta de mercado (sin IVA)

Vvu Valor venta unitario m? suelo

Vvec Valor venta unitario corregido Vvu x Fs x Fin
Vvem Valor venta unitario corregido medio

Vhm Valor unitario medio homegeneizado

FACTORES DE CORRECCION
Fs: Factor corrector por situacién (conexién con redes viarias, cercania a servicios urbanisticos)

Mucho mejor 14
Mejor 1,3
Algo mejor 1,15
Igual 1
Algo peor 0,9
Peor 0,85
Mucho peor 0,8
Fin: Factor corrector por beneficio de intermediacién inmobiliaria.
Depreciacion por beneficio (5%) 0,95
Precio venta efectiva 1

28
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AYUNTAMIENTO DE SAN VICENTE DEL RASPEIG
ARQUITECTURA Y URBANISMO

4.2 Tabla ESTIMATIVA conjunta justificativa del cdiculo del aprovechamiento del Sector
PAU-2 “Castellet”
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Tabla conjunta estimativa del cdlculo del aprovechamiento del Sector PAU-2 “Castellet”

SITUACION ACTUAL:
SECTOR CASTELLET
Aprovechamiento Total Sector: 61.610 UV 0,9 68.456 m2utiles (x1,25) 85.569 m2c
AT (m2s/m2t) 0,347388 UV/m2s
Area de Reparto: 145.967 m2s
Aprovechamiento Propietarios: 50.707 UV 0,9 56.341 m2utiles (x1,25) 70.427 m2c
Excedente de Aprovechamiento: 10.903 UV 0,9 12.114 m2utiles (x1,25) 15.143 m2c
Cesion Administracion(10%aprovechamiento) 5.071 UV 0,9 5.634 m2utiles (x1,25) 7.043 m2c
Cesién 10% Participacién Comunidad en las plusvalias
UA-30
DERECHOS PROPIETARIOS:
Aprovechamiento Total UA: 15.100 m2utiles (x1,25) 18.875 m2c IND
VRS RES 252,26 eur/m2c
VRS IND UA-30 120,02 eur/m2c
Coef. Conv 0,48
8.980 m2c RES
6.466 UV 0,9 7.184 m2utiles (x1,25) 8.980 m2c RES
Nota: Las valoraciones aqui efectuadas tienen caracter estimativo. Seré el proyecto de reparcelacion el que finalmente determine la valoracion
de los terrenos del &mbito reparcelable y el que fijara los correspondientes coeficientes correctores para los diferentes usos y tipologias
DEBERES PROPIETARIOS:

Participaran en las cargas de urbanizacién del Sector PAU-2 “Castellet” de forma proporcional al aprovechamiento que finalmente se les adjudique.

Cesién 0% Participacion Comunidad en las plusvalias

SUELOS DOTACIONALES URBANOS FINCA "EL PILAR"

DERECHOS PROPIETARIOS:
Superficie Finca 8.013,50 m2s
Tipilogia Edificatoria del Entorno INDUSTRIAL TORREGROSES
(IEN=1,00 m2t/m2s) 8.014 m2utiles (x1,25) 10.017 m2c IND
m2c IND VRS IND TORREG. VRS RES 252,26 eur/m2c
VRS IND TORREG. 10.016,88 138,61 1.388.439,04 VRS FINCA 155,08 eur/m2c
VALOR CONSTRUCCIONES 165.000,00 Coef. Conv 0,61
TOTAL 1.553.439,04 6.158 m2c RES
UNITARIO 155,08 eur/m2c
4.434 UV 0,9 4.926 m2utiles (x1,25) 6.158 m2c RES

Nota: Las valoraciones aqui efectuadas tienen caracter estimativo. Seré el proyecto de reparcelacion el que finalmente determine la valoracion
de los terrenos del ambito reparcelable y las construcciones y el que fijara los correspondientes coeficientes correctores para los diferentes usos y tipologias
SITUACION PROPUESTA:
SECTOR CASTELLET

JUSTIFICACION CALCULO APROVECHAMIENTOS

Aprovechamiento Lucrativo Total Sector: 61.610 UV 0,9 68.456 m2utiles (x1,25) 85.569 m2c
Area de Reparto:
Sector Castellet: Superficie 127.221 m2s
AT (m2s/m2t) 0,347388 UV/m2s
Aprov. 44.195 UV 49.106 m2utiles (x1,25) 61.382 m2c
Sistemas Generales Adscritos: Superficie 18.746 m2s
AT (m2s/m2t) 0,347388 UV/m2s
Aprov. 6.512 UV 7.236 m2utiles (x1,25) 9.045 m2c
Suelo Dotacional Urbano Ads. Superficie 25.500 m2s
UA-30 Aprov. 6.466 UV 8.980 m2c
Suelo Dotacional Urbano Ads. Superficie 8.014 m2s
Finca "El Pilar" Aprov. 4.434 UV 6.158 m2c
TOTALES 61.607 UV
Aprovechamiento Propietarios: 61.607 UV 0,9 0 m2utiles (x1,25) 0 m2c
Excedente de Aprovechamiento: 3 uv 0,9 4 m2utiles (x1,25) 4 m2c
Cesion Administracion
(10% Castellet+Sist Gen Ads) 5.071 UV 0,9 5.634 m2utiles (x1,25) 7.043 m2c

Péagina 1
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5.1 PLANOS DE ORDENACION MODIFICADOS del PGMO 1990:
o Plano de Cadlificacién Global del Suelo: PO/CGS

o Plano de Régimen y Gestion del Suelo: PO/RGS. HOJA N° 5
o Plano de Cadlificacién Pormenorizada del Suelo Urbano: PO/CPSU. HOJAS N° 14

34° MODIFICACION PUNTUAL del PGMO 1990
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5.2 Fichas de Planeamiento y Gestion MODIFICADAS

33
34° MODIFICACION PUNTUAL del PGMO 1990



FICHA DE PLANEAMIENTO

CONDICIONES DEL PLANEAMIENTO DE DESARROLLO DEL PLAN GENERAL
MUNICIPAL DE ORDENACION DE SAN VICENTE DEL RASPEIG (ALICANTE) EN EL
SECTOR PAU-2 CASTELLET

1. SUPERFICIE SECTOR: 12,72Ha

2. USO CARACTERISTICO: RESIDENCIAL

3. USOS COMPATIBLES: Los contemplados en las Ordenanzas de Plan General MCM, EA, VL y T (terciario en linea)
4. INTENSIDAD DE EDIFICACION:

Edificabilidad maxima: 68.456 m?Z. ut. 85.569 mf.c (*)

Edificabilidad méaxima residencial 61.907 m>. ut. 77.384 nf.c @)

indice maximo de edificabilidad (IEB) a efectos de estandares 0,67 m2c/m?s

indice maximo de edificabilidad residencial (IER) a efectos de estandares 0,61 mZc/m3s

N@ de viviendas (indicativo): 775

Porcentaje minimo de Viviendas VPO: 25% “.Ese porcentaje se corresponde con un 20% del aprovechamiento subjetivo
(propietarios de suelo) y un minimo del 5% procedente del 10% de cesion gratuita al Ayuntamiento, segin sea la
modalidad retributiva de la urbanizacion elegida por éste en la reparcelaciéon”

(*) Las cifras de superficie construida (n72.c) son indicativas, siendo vinculantes las de superficie dtil (m2. ut.).

5. DOTACIONES DE DOMINIO Y USO PUBLICO:

a) Red Prin]aria de Dotaciones Publicas (RPDP) interiores y exteriores al sector
DOTACION /equipamiento deportivo PEQ-D_exterior al sector
RED VIARIA PRV exterior al sector

Subtotal exterior al sector 1,87 Ha
RED VIARIA PRV interior al sector 1,64 Ha
TOTAL 3,51 Ha

b) Red Secundaria de Dotaciones Publicas (RSDP):

Se atendera a lo estipulado en la Ley 5/2014, de 25 de julio, de Ordenacién del Territorio, Urbanismo y Paisaje,
de la Comunitat Valenciana.

c¢) Dotaciones de Suelo Urbano Adscritas:
- Terrenos sitos en la calle Alicante procedentes de la hacienda “El Pilar”, calificados como SU/SV 0,80 Ha
- Terrenos sitos al oeste del sector calificados como D/DP 2,55 Ha

6. ORDENACION

a) El trazado viario resolvera la continuidad de las calles Dr. Marafién, nueva via del Terraplén asi como las

prolongaciones de las ¢/, Goya y Bailén a través del sector Los Montoyos

b) Tipologia de edificacion: La correspondiente a las siguientes ordenanzas de PG : MCM (manzana con patio
de manzana) ;EA (edificacion abierta) y VL (vivienda en linea) y T (terciario en linea), congruentemente con
ordenacion del PRI de los Montoyos.
Zona de proteccion de autovia :Espacio libre en franja de 50 m. desde limite exterior de la calzada.
Emplazamiento de uso Terciario junto a glorieta de acceso desde Dr. Maran6n
e) Emplazamiento de los suelos dotacionales del sector en su zona sur
Se tendran en consideracion las afecciones derivadas de la legislacion estatal de carreteras, Ley 37/2015,
de 29 de septiembre, de carreteras, en relacién con la carretera multicarril situada al sur del Sector A-
77a.

ae

—
=

7. URBANIZACION:
a) Segun normativa del Plan General
b) En todo caso se soterraran los tendidos eléctricos de media tension existentes y previstos.
c) Se incluirdn las obras de conexién necesarias con las infraestructuras existentes para dar servicio al
sector.
d) Se dispondran con cargo al sector los medios de protecciéon acustica que, en su caso, resultasen
necesarios, por la afeccién en cuanto a ruido de la A-77a.




FICHA DE PLANEAMIENTO

SECTOR PAU 2 CASTELLET

CONDICIONES DEL PLANEAMIENTO DE DESARROLLO DEL PLAN GENERAL
MUNICIPAL DE ORDENACION DE SAN VICENTE DEL RASPEIG (ALICANTE) EN EL
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FICHA DE GESTION

CONDICIONES DE GESTION PARA EL DESARROLLO Y EJECUCION DEL PLAN
GENERAL MUNICIPAL DE ORDENACION DE SAN VICENTE DEL RASPEIG
(ALICANTE) EN EL SECTOR PAU 2 CASTELLET

1. CONDICIONES DE CONEXION E INTEGRACION:
a) Conexion con el drea situada al Norte —Montoyos-

b) La implantacion efectiva de los usos previstos en el Plan requerira la previa entrada en
funcionamiento de la ampliacion de la E.D.A.R.”Monte Orgegia”.

2. AREA DE REPARTO Y APROVECHAMIENTO

El Area de Reparto comprender4, ademas de los terrenos incluidos dentro del ambito del sector, los
siguientes:
- los terrenos de Red Primaria exterior adscritos al mismo con el mismo AT que el sector
- los terrenos de Suelo Urbano de caracter dotacional sitos en calle Alicante procedentes de la
hacienda “El Pilar”, calificados como SU/SV y los terrenos sitos al oeste del sector calificados
como D/DP, ambos con un AT ponderado en base a coeficientes correctores fijados en el
momento de la reparcelacion, con cargo al excedente de aprovechamiento.

SUPERFICIE SECTOR (Ss)...uucivviieiiiiieiiiiieriis e 12,72 Ha
ELEMENTOS DE LA RED PRIMARIA ,EXTERIORES AL SECTOR (RPey)..1,87 Ha
SUELOS URBANOS DOTACIONALES ADSCRITOS..........ccooovviiieiiinnnns 3,35 Ha
SUPERFICIE AREA DE REPARTO (Ss + RPext)vveeveeevieeriecreeereeeniennen. 17,94 Ha
APROVECHAMIENTO TOTAL DEL SECTOR........cccoiiiiiiiiiiiicceie, 61.610 U.V
{NDICE DE APROVECHAMIENTO TIPO SUELO URBANIZABLE

PROGRAMADO (PRIMER CUATRIENIO) ..........cooiiiiiiiiiiiiiciiis 0,347388 U.V/ m?
APROVECHAMIENTO TIPO (145.967 X 0,347388) ..........cccccvviniiiinnnnnns 50.707 U.V.
CESION DE EXCESO DE APROVECHAMIENTO ......coovvvivienieis e 10.903 U.V
CESION DE APROVECHAMIENTO AL AYUNTAMIENTO (10%) ............. 5.071 U.V.

4. DELIMITACION DE UNIDADES DE EJECUCION:

El Plan Parcial que desarrolle el PGMO delimitara una sola unidad de ejecucion
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6. ANEJO IV

AFECCION ACUSTICA DE LA A-77a
EN EL SECTOR PAU-2 “CASTELLET”.
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AFECCION ACUSTICA DE LA A-77a EN EL SECTOR PAU-2 “CASTELLET”

Andlisis zona de conflicto en el dmbito del Sector PAU-2 “El Castellet” en su parte mds
proxima a la carretera A-77a

En relacién al informe emitido por el Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana.
Demarcacion de Carreteras del Estado en la Comunidad Valenciana de fecha 03.07.2020

El Ayuntamiento de San Vicente del Raspeig cuenta con Mapa AcuUstico municipal
elaborado en el ano 2007.

MAPA ACUSTICO SAN VICENTE DEL RASPEIG

Como se indica en la parte de “Antecedentes” del mencionado documento, “el ruido es
considerado como una forma importante de contaminacién y una clara manifestacion de
una baja calidad de vida por lo que precisa de medidas para su control.”

El Mapa AcuUstico, tiene por objeto fundamentalmente analizar los niveles de ruido existentes
y proporcionar informacién acerca de las fuentes sonoras causantes de la contaminacion
acustica. En relacion con el dmbito de estudio, Sector PAU-2 “El Castellet” en su parte mds
proxima a la carretera A-77a, arroja los siguientes datos:

34° MODIFICACION PUNTUAL del PGMO 1990 2
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Sector PAL-2
"El Castellot”

f =
oe®

o

bl

i |
B

i
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t
.::a

A

13
.
a

[ > 0.0dB(A)

[ > 600dB(A)
[ > 65.0dB(A)
B - 700dB(a)
Bl - 7504dB(a)

Ubicacién Sector PAU-2 “Castellet” sobre extracto MAPA NIVELES SONOROS. TRAFICO RODADO. PERIODO DiA
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> 0.0dB(A)
> 50.0 dB(A)
= 55.0dB(A)
> 60.0dB(A)
> 65.0dB(A)
> 70.0 dB(A)
> 75.0 dB(A)

Ubicacién Sector PAU-2 “Castellet” sobre extracto MAPA NIVELES SONOROS. TRAFICO RODADO. PERIODO NOCHE

—
=
(=
=
=

El PAU-2 “Castellet” se trata de un sector de uso caracteristico residencial. No obstante, la
legislacion urbanistica establece la obligatoriedad de dotar a las actuaciones de uso
dominante residencial de un minimo de edificabilidad terciaria, asi como la reserva
obligatoria de suelo dotacional de red secundaria.

Tal y como se prevé en la FICHA de desarrollo del sector, que se modifica con la presente
modificacion puntual, las dotaciones publicas de red secundaria asi como la edificabilidad
terciaria del sector estdn previstas en su parte sur en colindancia con la carretera A-77a,
planteando los suelos lucrativos residenciales en la zona norte.

Las siguientes imdagenes muestran la ubicacién de usos previstos en el sector sobre los mapas
de niveles sonoros del Mapa acustico municipal.

34° MODIFICACION PUNTUAL del PGMO 1990 4
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RESIDENCIAL

DOTACIONAL-TERCIARIC

]
B
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'y
8
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o
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ol
o
a
1
3

> 0.0dB(a)
> 50.0 dB(A)
55.0 dB(A)
60.0 dB(A)
5.0 dB(A)
70.0 dB(A)
75.0 dB(A)

USOS Sector PAU-2 “Castellet” sobre extracto MAPA NIVELES SONOROS. TRAFICO RODADO. PERIODO DiA

v

Vv v v v
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DOTACIONAL-TERCIARIQ
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a
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> 0.0dB(A)
> 50.0 dB(A)
> 550 dB(A)
> 60.0 dB(A)
> 65.0 dB(A)
> 70.0 dB(A)
> 75.0dB(A)

MR

USOS Sector PAU-2 “Castellet” sobre extracto MAPA NIVELES SONOROS. TRAFICO RODADO. PERIODO NOCHE

El Articulo 12 de la Ley 7/2002, de 3 de diciembre, de proteccidon contra la contaminacién
acustica indica que “en el ambiente exterior, serd un objetivo de calidad que no se superen

los niveles sonoros de recepcion, (...), que en funcién del uso dominante de cada zona se
establecen en la tabla 1 del anexo II.”
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ANEXO II

Niveles sonoros

TABLA 1

Niveles de recepcidn externos

Z Nivel sonoro dB(A)
Uso dominante

Dia MNoche
Sanitario y docente 45 35
Residencial 55 45
Terciario 65 55
Industrial 70 60

Las dotaciones previstas en el Sector PAU-2 “Castellet” son DOTACIONES DEPORTIVAS Y
ZONAS VERDES que se ubicardn en la zona sur del mismo, funcionando como elementos de
amortiguacion del ruido emanado por la A-77a.

No existen en el sector suelos de uso sanitario o docente.

Los dmbitos residenciales, como se ha indicado, se han previsto en la zona norte del dmbito
en la posicion mds alejada de la via A-77a, encontrdndose dentro de niveles aceptables de
ruido tanto para el periodo de dia como de noche.

No obstante, se ha incluido en la FICHA de Planeamiento del Sector, en su apartado 7, la

obligatoriedad de establecer con cargo al sector los medios de proteccidén acUstica que, en
sU Ccaso, resultasen necesarios, por la afeccidén en cuanto a ruido de la A-77a.
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Ajuntament de
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NIF: P03122001
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Puede acceder a este documento en formato PDF - PAJES y comprobar su autenticidad en la Sede
Electrénica usando el cédigo CSV siguiente:

URL (direccion en Internet) de la Sede Electrénica: https://raspeig.sedipualba.es/

Codigo Seguro de Verificacion (CSV): HDAA QXCT 27HF 4TLX Z9UF

En dicha direccién puede obtener mas informacién técnica sobre el proceso de firma, asi como descargar las
firmas y sellos en formato XAdES correspondientes.

Resumen de firmas y/o sellos electrénicos de este documento

Huella del documento . P .
Texto de la firma Datos adicionales de la firma

El Responsable de Arquitectura Publica Firma electrénica - ACCV - 19/07/2021 14:06
Leticia Martin Lobo LETICIA MARTIN LOBO
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