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MEMORIA

ANTECEDENTES

El presente Borrador de Modificacidon Puntual se realiza en la parcela sita en la
Av. Tamarit, C/ Venida de la Virgen y C/ Elda de Santa Pola. El encargo ha sido
efectuado por MOORSTYLE ESPANA S.L. con CIF B0O3786415 y domicilio en Av.
Desiderio Rodriguez n° 37 en el Témino Municipal de Torrevieja (Alicante).

La parcela estd calificada en el PGOU de 2008 de Santa Pola, como TE, y
asignada una tipologia de volumetria especifica.

Esta parcela, ademds, podrd elevar dos plantas exira segun Convenio de
Planeamiento para Adquisicion de Inmueble de Particular mediante Permuta
con Aprovechamiento Urbanistico otorgado por el Plan General de 2005 se
aprueba en Noviembre de 2006, se incluye en el PGOU de Santa Pola
aprobado definitivamente el 16 de Diciembre de 2008. Por lo tanto, la altura
permitida fotal son 5 plantas, y de esta manera se materializar un
aprovechamiento urbanistico consistente en un aumento de edificabilidad de
2.693, 47 m2,

A esta parcela le es de aplicacién lo establecido en el articulo 108, APARTADO
3 "“Edificacion de Volumetria Especifica” de las Normas del PGOU de 2008 de
Santa Pola. En esta tfipologia suele disponerse el volumen de un modo libre
alinedndose a algun viario y dejando zonas vacantes de edificaciéon propias
de blogue abierto o otros linderos o alineaciones oficiales.

OBJETO Y AMBITO DEL ESTUDIO DE DETALLE

Los trabajos consisten en la elaboracion de la documentacion requerida para
la tramitacion de la Modificaciéon Puntual del manzana que consiste en la
ordenacién pormenorizada motivada por la necesidad por un lao de
materializar un aumento de edificabilidad en la parcela objeto del Convenio

Urbanistico y por otro lado la modificacion de altura con una planta diagfana.

El dmbito del Estudio de Detalle es la manzana situada en la Av. Tamarit, C/
Venida de la Virgen, C/ Misteri D'Elx y C/ Elda en el Término Municipal de Santa
Pola.
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El objeto es, de acuerdo con el articulo 108 de las Normas de PGOU,
establecer una ordenacidon de los volimenes edificados sobre la parcela,
definir los espacios en los que la edificacion responderd a bloque abierto y en
cuales se alineard a lindes o viales.

LEGISLACION APLICABLE

El objeto del presente documento es la redaccion de una Modificacion
Puntual de la manzana sita en la Av. Tamarit, C/ Venida de la Virgen, C/
Misteri D'Elx y C/ Elda en el Término Municipal de Santa Pola, de acuerdo a la

siguiente normativa vigente:

Ley 6/2011, de 1 de abril, de la Generalitat, de Movilidad de la Comunidad
Valenciana.

Decreto 1/2011, de 13 de enero, del Consell, por el que se aprueba la
EstrategiaTerritorial de la Comunitat Valenciana.

Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacion Ambiental.

Decreto Legislativo 1/2021, de 18 de junio, del Consell de aprobacién del texto
refundido de la Ley de ordenacion del territorio, urbanismo y paisaje (TRLOTUP).

DOCUMENTACION Y TRAMITACION

DOCUMENTACION URBANISTICA

La modificacion se realizard de acuerdo con el art. 67 “Modificacidn de los

Planes y programas” del TRLOTUP.

Articulo 67 Modificacion de los planes

1. Los planes se revisardn o modificardn por el procedimiento previsto en este
texto refundido con cardcter general para su aprobacion salvo prevision legal
especifica.

2. Los planes parciales, los planes especiales previstos en el planeamiento
general y los planes de reforma interior, con cardcter general, no podrdn modificar
determinaciones del plan general estructural. De forma excepcional y debidamente
justificada, se podrdn establecer modificaciones puntuales que tengan por objeto
ajustar estas determinaciones al andlisis mds detallado del territorio propio de su
escala, sujetdndose a las siguientes condiciones:

a) Si el 6rgano ambiental entiende que la modificacién tiene o puede
fener efectos significativos sobre el medio ambiente y el territorio y emite el documento
de alcance, se seguird el procedimiento ordinario previsto en el capitulo Il de este
titulo.
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b) Si el érgano ambiental entiende que la modificacion no tiene o puede tener
efectos significativos sobre el medio ambiente y el territorio y emite el informe
ambiental y territorial estratégico, se seguird el procedimiento simplificado previsto en
el capitulo lll de este titulo. Deberdn cumplirse las condiciones vinculantes que, en su
caso, hayan impuesto el informe ambiental y territorial.

3. Las nuevas soluciones propuestas deberdn mantener el equilibrio del
planeamiento vigente entre las dotaciones publicas y el aprovechamiento lucrativo,
suplementando, en su caso, la red primaria y la red secundaria de dotaciones, de
forma que cumplan con los criterios de calidad, capacidad e idoneidad exigidos
segun el anexo IV de este texto refundido, o disposicion reglamentaria aprobada
mediante Decreto del Consell que lo modifique.

No serd necesario suplementar la supresién, total o parcial, de aquellos usos que, aun
estando calificados por el planeamiento vigente como equipamiento publico, el uso
publico implantado en su dia no responda hoy a la prestacién de servicios publicos. Las
superficies destinadas a dichos usos no serdn computables para el cdlculo del estandar
dotacional global.

A los efectos de verificar el mantenimiento del equilibrio preexistente enfre las
dotaciones publicasy el aprovechamiento lucrativo, asi como el mantenimiento del
estdndar global dotacional, Unicamente se considerardn las zonas verdes calificadas
en el planeamiento vigente que cumplan las condiciones funcionales y de calidad
exigidos para ellas en el anexo IV de este texto refundido, o disposicion reglamentaria
aprobada mediante Decreto del Consell que lo modifique. Se exceptuan de esta regla
general los supuestos de incremento de edificabilidad en suelo urbano regulados en el
articulo 36.4.

Por lo tanto, los planes se revisardn o modificardn por el procedimiento previsto

para su aprobacion o segun se establezca en su normativa especifica.

La Modificacién Puntual propuesta deberd no altera las dotaciones publicas, por
lo tanto, no se justificard que se cumplen los criterios de calidad, capacidad e

idoneidad exigidos por la Ley.

De acuerdo con el articulo 40 del TRLOPUT el contenido de la Modificacidon

Puntual es la siguiente:

Documentos sin eficacia normativa:
Memoria informativa y justificativa.

Estudio de integracion paisaijistica o, en su caso, estudio de paisaje,
conforme alo establecido en el capitulo Il del titulo | de este libro,
asi como los demds estudios previstos en el articulo 34 de este texto
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refundido, en la medida en que lo precise el alcance de sus
determinaciones.

Planos de estado actual y de afecciones del territorio.
Inventario de edificaciones existentes.

Estudio de viabilidad econdmica y memoria de sostenibilidad
econdmica, si noestuvieran convenientemente detallados en
el plan general estructural.

Documentos con eficacia normativa:

Planos de ordenacion y plano de conjunto refundido que
permita visualizar el resultado final de dicha ordenaciéon en el
entorno o barrio colindante al sector y sucoordinacion con la
ordenacion estructural.

Ordenanza particular de edificacion y usos del suelo, en los
casos en que se justifique su procedencia por necesidades
especificas del dmbito ordenado, incluyendo, en su caso, las
determinaciones del insfrumento de paisaje que corresponda.

En todo caso, respecto a la edificacion existente: ordenanzas
especificas del gradode proteccion, del régimen de fuera de
ordenacioén o de su situaciéon transitoria.

El procedimiento de aprobacién de la Modificacién Puntual, serd el mismo que
para un Plan Parcial, de conformidad con el articulo 61 del TRLOTUP, la
tramitaciéon serd la indicada en el citado articulo, aunque se verd reducida

puesto que se trata de una modificacion de OrdenacidnPormenorizada:

Articulo 57 Tramitacién de los planes que no estén sujetos al procedimiento
ordinario de evaluacion ambiental y territorial estratégica

1. Cuando un plan no esté sujeto al procedimiento ordinario
de evaluacién ambiental y territorial estratégica, una vez realizadas
las actuaciones previstas en los articulos 52 y 53 de este texto
refundido, se seguirdn los siguientes trdmites:

a) Informacién publica durante un periodo minimo de
cuarenta y cinco dias, asegurando, cuanto menos, las medidas
minimas de publicidad exigidas por el articulo 55.2 de este texto
refundido. El plazo minimo serd de veinte dias cuando se trate de
estudios de detalle.
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b) Durante el mismo plazo de informacidn publica se
consultard a los organismos afectados, con peticién de los informes
exigibles de acuerdo con la legislacion sectorial, asi como a las
entidades suministradoras de los servicios publicos urbanos que
puedan resultar afectadas. La falta de emision de los informes
mencionados en el plazo establecido permitird seguir la tramitacion
de las actuaciones en los términos establecidos en el articulo 55.4.
Cuando los informes a que hace referencia el presente titulo hayan
de ser evacuados por la Administraciéon General del Estado, se
someterdn a lo dispuesto en la legislacion estatal que sea aplicable.

¢) Si, como consecuencia de informes y alegaciones, se pretende
infroducir cambios sustanciales en la propuesta de plan, antes de
adoptarlos se comunicard a las partes interesadas y, mediante
resolucién de la alcaldia, se someterdn a informacién publica por
el plazo de veinte dias, acompanados de los informes y alegaciones
que sustenten la modificacién propuesta. La publicacion y
notificacion a las partes interesadas se hardn conforme al articulo
55.6 de este texto refundido. Durante ese periodo se admitirdn, para
su examen Yy consideracion, nuevas alegaciones referidas a los
cambios propuestos; podrdn inadmitirse las que reiteren argumentos y
redunden en aspectos previamente informados. En este caso de
infroduccion de cambios sustanciales en la propuesta de un plan
que hubiera sido objeto de un procedimiento simplificado de
evaluacion ambiental y territorial estratégica, por ausencia de
efectos significativos sobre el medio ambiente y el territorio, serd
necesario requerir del drgano ambiental un informe que determine si
las modificaciones que se pretende introducir no tendrdan efectos
significativos sobre el medio ambiente y el territorio o si requieren la
framitacion del procedimiento ordinario de evaluacion ambiental y
territorial estratégica, por ser previsible que se produzcan efectos
significativos sobre el medio ambiente y el territorio.

d) Una vez concluidas las anteriores actuaciones, el plan serd sometido
a aprobacion por el Pleno del Ayuntamiento u drgano que
corresponda. Cuando se modifique la ordenacién estructural, la
aprobacidén definitiva corresponderd a la conselleria competente en
urbanismo. Los planes que tengan por objeto una diferente
zonificacidon o uso urbanistico de zonas verdes previstas requerirdn
dictamen previo del Consell Juridic Consultiv de la Comunitat
Valenciana.

2. El acuerdo de aprobacién definitiva, junto con sus normas urbanisticas, se
publicardn para su entrada en vigor en el boletin oficial de la provincia. Cuando la
aprobacion definitiva sea municipal, antes de su publicacién, se remitird una copia
digital del plan a la conselleria competente en materia de ordenacidén del territorio y
urbanismo para su inscripcion en el Registro Autondmico de Instrumentos de
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Planeamiento Urbanistico.

El ayuntamiento de Santa Pola es el érgano competente para resolver sobre la
aprobaciéon definitiva de una Modificacion de la Ordenacion Pormenorizada,

de conformidad con lo dispuesto en el articulo 44.6 del TRLOTUP.

Articulo 44 Administraciones competentes para formular y
aprobar los instrumentos de planeamiento

6. Los ayuntamientos son competentes para la formulacién
y tramitacién de los planes de dmbito municipal, y la
aprobacion de aquellos que filen o modifiquen la
ordenacidon  pormenorizada, sin  perjuicio de las
competencias mancomunadas y de las que se atribuyen a
la Generalitat en los apartados anteriores.

DOCUMENTACION AMBIENTAL

Organo ambiental y teritorial

De acuerdo con el articulo 49.2.b de la LOTUP en la tramitacion de la
evaluacion ambiental y territorial el érgano ambiental y territorial serd el
Ayuntamiento de Santa Pola, que podrd solicitar informes a los organismos que
considere oportunos, al tratarse de instrumentos de planeamiento urbanistico
qgue afecten Unica y exclusivamente a la ordenacién pormenorizada del suelo

urbano.

Articulo 49 El drgano ambiental

2.- El érgano ambiental serd el ayuntamiento del término
municipal del dmbito del planeamiento objeto de la
evaluacién ambiental, sin perjuicio de la asistencia y la
cooperacion de las diputaciones provinciales de acuerdo
con la legislacion de régimen local, en los siguientes casos:

b) En los instrumentos de planeamiento urbanistico que,
en el desarrollo de planeamiento  evaluado
ambientalmente, afecten Unica y exclusivamente a la
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ordenacién pormenorizada del suelo urbanizable
definida en el presente texto refundido.

Tipo de tramitacién

En aplicacion del arficulo 46.3 del TRLOTUP, serd el Ayuntamiento de Santa
Pola como dérgano ambiental quien decida si se trata de una evaluacion
ordinaria, simplificada o proponer la innecesaridad de evaluacidon ambiental y
territorial estratégica en el caso que se presuponga que la propuesta no fiene

efectos significativos sobre el medio ambiente.

Articulo 46 Planes que estdn sujetos de la evaluacion ambiental y territorial
estratégica

1.Son objeto de evaluaciéon ambiental y territorial
estratégica ordinaria los planes, asi como  sus
modificaciones, que se adopfen o aprueben por una
administracién publica y cuya elaboracion y aprobacidon
venga exigida por una disposicion legal o reglamentaria o
por acuerdo del Consell, cuando:

a) Establezcan el marco para la futura autorizacién de
proyectos legalmente sometidos a evaluacion de
impacto ambiental relativos a: agricultura, ganaderia,
silvicultura, pesca, energia, mineria, industria, transporte,
gestion de residuos, gestion de recursos hidricos, riesgos
naturales e inducidos, ocupacién del dominio publico

maritimo-terrestre, telecomunicaciones, turismo,
ordenacion del territorio urbanizado o rural, o del uso del
suelo.

b) Requieran una evaluacion conforme a la normativa
comunitaria, estatal o autonémica reguladora de la Red
Ecolégica Europea Natura 2000.

¢) La Estrategia Territorial de la Comunitat Valenciana, los
planes de accidén territorial, los planes generales
estructurales, los proyectos de inversiones estratégicas
sostenibles o cualesquiera ofros planes y aquellas
modificaciones de los antfes enunciados que
establezcan omodifiquen la ordenacidn estructural, y asi
lo establezca el érgano ambiental.
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3. El drgano ambiental determinard si un plan debe estar
sujeto a evaluacidon ambiental y territorial estratégica
simplificada u ordinaria en los siguientes supuestos:

a) Las modificaciones menores de los planes mencionados en el apartado
1.

b) Los planes mencionados en el apartado 1 que establezcan
el uso, a nivel municipal, de zonas de reducida extension.
Quedan incluidos en estos supuestos aquellos planes que
suponen una nueva ocupacion de suelo no urbanizable
para realizar operaciones puntuales de reordenacion o
ampliacion limitada de bordes de suelos consolidados, a los
que se refiere el articulo 76.3.b de este texto refundido, salvo
que se establezca su innecesariedad en la declaracidn
ambientaly territorial del plan general estructural.

¢)Los planes que, estableciendo un marco para la
autorizacién en el futuro de proyectos, no cumplan los
demds requisitos mencionados en el apartado 1.

El 6rgano ambiental resolverd sobre estos casos teniendo
en consideracidn los criterios del anexo VIl de este texto
refundido, o disposicion reglamentaria aprobada
mediante Decreto del Consell que lo modifique.

4. Los programas de actuacion regulados en el libro Il de
este texto refundido, como documentos de gestion
urbanistica que no innovan el planeamiento, no estdan
sujetos al procedimiento de evaluacidn ambiental y
territorial, sin perjuicio de que al instfrumento de
planeamiento que, en su caso, acompane al programa de
actuacion, le sea de aplicacién lo establecido en los
apartados anteriores de este articulo.

En el ANEXO VIII “Criterios para determinar si un plan o programa debe
someterse a evaluacion ambiental y territorial estratégica ordinaria” del

TRLOTUP, se define que planes y programas serdn sometidos a tramitacion

ordinaria:

ANEXO VII. Criterios para determinar si un plan o programa debe someterse a
evaluacion ambiental y territorial estratégica ordinaria

. Las caracteristicas de los planes y programas, considerando en particular:

a) La medida en que el plan o programa establece un marco para proyectos y
ofras actividades, bien en relacion con la ubicacion, naturaleza, dimensiones y
condiciones de funcionamiento o bien en relacién con la asignacion de recursos.
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b) La medida en que el plan o programa influye en ofros planes o programas,
incluidos los que estén jerarquizados.

c) La pertinencia del plan o programa para la integracion de consideraciones
ambientales, conel objeto, en particular, de promover el desarrollo sostenible.

d) Problemas ambientales significativos relacionados con el plan o programa.

e) La pertinencia del plan o programa para la implantacion de la
legislacién comunitaria o nacional en materia de medio ambiente, como,
entfre ofros, los planes o programas relacionados con la gestiéon de
residuos o la proteccién de los recursos hidricos.

f) La incidencia en el modelo territorial.

2. Las caracteristicas de los efectos y del drea probablemente afectada, considerando en
particular:

a) La probabilidad, duracidn, frecuencia y reversibilidad de los efectos.
b) El cardcter acumulativo de los efectos.
¢) El cardcter transfronterizo de los efectos.

d) Los riesgos para la salud humana o el medio ambiente.

e) La magnitud y el alcance espacial de los efectos (drea geogrdfica y tamano de la
poblacién que puedan verse afectadas).

f) El valor y la vulnerabilidad del drea probablemente afectada a causa de:

1.° Las caracteristicas naturales especiales.

2.° Los efectos en el patrimonio cultural.

3° La superacion de valores limite o de objetivos de calidad ambiental.
4.° El sellado y la explotacion intensiva del suelo.

5° Los efectos en dreas o paisajes con rango de proteccion reconocido en los
dmbitosnacional, comunitario o internacional.

6.° Los efectos sobre el desarrollo equilibrado del territorio.

Se considera que la Modificacion Puntual no estard sujeta al proceso de

Evaluacion Ambiental yTerritorial Estratégica con framitacion ordinaria.
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Inicio de la tramitacion

Para el inicio de la tramitacion de la Evaluacion Ambiental y Territorial
Estratégica serd necesarioredactar la documentacion recogida en el articulo
52 del TRLOTUP.

De acuerdo con el arficulo 53.1 del TRLOTUP una vez entregada la
documentacién del Borrador de la Modificaciéon y el Documento Inicial
Estratégico (DIE) se someterd a consultas de las administraciones publicas

afectadas, por un plazo de cuarenta y cinco dias.

CONDICIONES GEOGRAFICAS DEL TERRITORIO

La parcela en la actualidad se encuentra sin edificar y se ubica en un
entorno completamente urbanizado, al oeste del casco urbano de Santa
Pola, en la C/ Elda n° 228 y con referencia catastral 1100657YH1310S0001JE.

La parcela linda por el este con una urbanizaciéon edificada en el ano 1989 y
tfotalmente terminada y con tres plantas de altura, por el Sur con la calle Elda
y al otro lado de la calle con un edificio de planta didfana y tres alturas, por
el oeste con la calle Venida de la Virgen, que a su vez es limite del suelo
urbano, al ofro lado de la calle es zona de Suelo No Urbanizable Protegido
(Salinas/Humedal/Litoral), y por el Norte la parcela linda con la Av. Tamarit y
al ofro lado con zona verde perteneciente a la red primaria de espacios libre
y con una parcela de uso terciario con uso estacion de servicio.

Por tanto, la parcela objeto del estudio de detalle se ubica en el limite del
suelo urbano, lindando con espacios no edificados, de esta manera la
ordenacién de volumenes no incide decisivamente en los colindantes. La
ordenacidén que se propone en este estudio tiene en consideracion este
hecho y aumenta el retranqueo de los volumenes con los espacios edificados
mdas cercanos.

Corresponde  como hemos dicho con la parcela catastral
1100657YH1310S0001 JE.
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CONDICIONES INSTITUCIONALES DEL TERRITORIO

PLANEAMIENTO URBANISTICO VIGENTE

El municipio de Santa Pola dispone de Plan General de Ordenacién Urbana
aprobado definitivamente por la Comision Territorial de Urbanismo el 16 de
diciembre de 2008, publicado enel DOGYV el 16 de Diciembre de 2006.

Existe un Convenio de Planeamiento para Adquisicion de Inmueble de
Particular mediante Permuta con Aprovechamiento Urbanistico otorgado por

el Plan General de 2005 se aprueba en Noviembre de 2006.

La manzana objeto de la modificacion puntual se ubica en la zona BARRIO
TAMARIT, con una tipologia asignada de MANZANA VOLUMETRIA ESPECIFICA.

Los pardmetros urbanisticos de aplicacion segun el PGOU son los siguientes:
USO: Dominante el residencial.
EDIFICABILIDAD: 1,1 m2/m?2 para uso residencial + 0,10 m2/m?2 para uso terciario

OCUPACION: 36% uso principal + 5% cuerpos volados abiertos + 10% uso
terciario

RETRANQUEO DE EDIFICACION A VIAL PPAL. 3 m.

RETRANQUEO A VIAS SECUNDARIAS Y RESTO LINDES 3 m.

SEPARACION ENTRE EDIFICACIONES: fachada principal/fachada principal: 8 m
SEPARACION ENTRE EDIFICACIONES RESTO LINDES: 4 m.

ALTURA REGULADORA MAXIMA: 10,40 m.

ALTURA LIBRE MINIMA DE PLANTAS PISO: 2,50 m.

ALTURA LIBRE MINIMA DE PLANTA BAJA: 2,50 m.

CUERPOS VOLADOS "“H" MINIMA EN PUNTO MEDIDA: 2,50 m.

OTRAS CONDICIONES: En Grado 2 (manzana objeto del estudio de detalle)
podrd elevar dos plantas extra conforme a condiciones estipuladas en
Convenio Urbano anexo.
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PLANEAMIENTO DE ACCION TERRITORIAL

La presente Modificacion Puntual no afecta a la Ordenacion Estructural, y no
hay afeccidon al Planeamiento de Accién Territorial de la Comunidad

Valenciana:

= PAT de cardcter sectorial sobre prevencion del Riesgo de Inundacion en
la ComunidadValenciana (PATRICOVA)

= Plan de Accidn Territorial del Litoral de la Comunidad Valenciana
(PATIVALE)

= Plan de accion territorial forestal de la Comunidad Valenciana (PATFOR)

PLANEAMIENTO MUNICIPIOS COLINDANTES

No es necesaria la coordinacion al planeamiento de los municipios
colindantes, puesto que el dmbito de la Modificacién Puntual no se encuentra

en zona colindante a otros municipios.

TRAFICO

La presente Modificacion Puntual de la Ordenacidn Pormenorizada no
modifica el volumen de trdfico que accederd al dmbito de actuacion, puesto
que se trata de una ordenacion de voluUmenes, sin modificar la edificabilidad

prevista para la manzana.

ANALISIS AFECCIONES NORMATIVA SECTORIAL

La Modificacién Puntual no afecta a la Normativa Sectorial general de
aplicacion.

= Carreteras

= Energia eléctrica
= Saneamiento

= Residuos

= Aguas

=  Minas
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=  Montes
= Espacios naturales Protegidos y dreas de interés natural
= Hdbitats catalogados y de interés comunitario
= Red natura
= Espacios naturales protegidos
= Zonas humedas
= Cuevas catalogadas
= Microrreservas y arboles monumentales
= Reservas de fauna y planes de recuperacion
= Vias pecuarias
= Senderos y vias verdes
= Patrimonio Histérico

Santa Pola, a 23 de diciembre de 2022

Fdo: Eduardo Zamora Pina. 33478803A.
Arquitecto colegiado 5212 en el COACV

Digitally signed

by ZAMORA
ZAMORA PINA EDUARDO -
PINA 33478803A

DN: cn=ZAMORA|
EDUARDO - pINA EDUARDO -
33478803A 33478803A,c=ES

Date: 2023.01.09
11:12:25 +0100
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DOCUMENTACION JUSTIFICATIVA

2. MEMORIA JUSTIFICATIVA

DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LA ORDENACION ESTRUCTURAL

DESCRIPCION Y OBJETO DE LA MODIFICACION

Los trabajos consisten en la elaboracion de la documentacion requerida para
la tramitacion de la Modificacion Puntual de la manzana, que consiste en la
ordenacidon pormenorizada motivada por la necesidad por un lado de
materializar un aumento de edificabilidad en la parcela objeto del Convenio

Urbanistico y por otro lado la modificacion de altura con una planta diagfana.

El dmbito del Estudio de Detalle es la manzana situada en la Av. Tamarit, C/
Venida de la Virgen, C/ Misteri D’Elx y C/ Elda en el Término Municipal de Santa
Pola.

El objeto es, de acuerdo con el arficulo 108 de las Normas de PGOU,
establecer una ordenacién de los volumenes edificados sobre la parcela,
definir los espacios en los que la edificacion responderd a bloque abierto y en
cuales se alineard a lindes o viales.

La presente Modificacién Puntual no modifica el Aprovechamiento Tipo, ni la
edificabilidad permitida, ni la clasificacion del suelo, ni cualquier otro
pardmetro perteneciente a la Ordenacidon Estructural.
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DESCRIPCION DE LA SOLUCION PROPUESTA

La propuesta se basa en los siguientes objetivos:

Liberar espacio en el interior de la propia parcela para destinarlo a
zonas de ocio de la urbanizacion y aparcamiento. El nivel fredtico
aparecerd entre 0,80 y 1,00 m de profundidad, lo que dificultard la
construccion de sétanos para cumplir con el estdndar de aparcamiento
requerido por el PGOU de 2008. Ademds, el aumento de edificabilidad
consecuencia del convenio urbanistico, conllevard una mayor reserva
de plazas de aparcamiento. Por tanfo, es imprescindible obtener
espacio libre en la parcela que se pueda destinar a uso aparcamiento.

Para cumplir con estos objetivos la propuesta se concreta de la forma
siguiente:

Puesto que el nivel fredtico aparecerd entre 0,80 y 1,00 metros de
profundidad, resulta totalmente inviable la construccidn de sdtanos
para aparcamiento de vehiculos. Se opta por la creacidn de una
planta didfana para poder albergar el maximo numero de plazas de
aparcamiento.

En el convenio urbanistico de aumento de edificabilidad, se especifica
que para poder materializar esta edificabilidad, se le concede a la
parcela 2 plantas mds de las que se plantean para este sector TG(1)
que es de 3 alturas.

Teniendo en cuenta que la altura maxima reguladora es de 10,40 m vy
que tenemos que aumentar dos plantas de aproximadamente 3,00 m
de altura incluyendo forjado, la altura reguladora mdéxima pasaria a ser
de 16,40 m.

La propuesta de voliUmenes de este estudio de detalle, incluye 3
blogues de planta digfana + 5 plantas con una altura reguladora de
cada uno de ellos inferior a los 17,00 m, incrementando la altura
respecto ala altura reguladora méxima en Unicamente 0,60 m.

Con este aumento de altura, que supone solo un 3,66 % sobre la altura
reguladora, se garantiza que el nUmero de plazas de aparcamiento sea
superior a una plaza por vivienda.

Las edificaciones de planta didfana + 5 plantas se refranqueardn un
minimo de 3,00 metros del Unico linde de la parcela con edificaciones
existentes, en concreto la del expediente de obra con licencia
municipal n° 107/89. Los vuelos abiertos invadirdn el espacio de
retranqueo en 3,19 m de longitud méxima.

El refranqueo de los blogues residenciales discurre desde Av. Tamarit a
C/ Elda.
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Los blogues, a su vez, se refranqueran de la calle Venida de la Virgen
para cumplir con la servidumbre de protecciéon respecto al deslinde de
proteccion maritimo terrestre aprobado y que transcurre paralelo esta

calle.

Se disponen 3 bloques sobre |la parcela de la forma siguiente:

a)

b)

Blogque 1 (residencial), ubicado en la zona norte de la parcela.
Este blogue se alinea con la Av. Tamarit y se refranquea respecto
de la Calle Venida de la Virgen 9,64 m para dejar libre el espacio
de Dominio PuUblico Maritimo Terrestre. También se retraquea 3,00
m en su punto mds desfavorable con el linde de la parcela
edificada.

El Blogue de 45,50 m x 16,27 m (dimensiones mdaximas), tiene seis
plantas de altura, planta didfana + 5 plantas residenciales. El
blogue tiene una altura reguladora maxima de 17,00 m.

En la planta didgfana, se sitta un comercial lindando con la
avenida Tamarit.

Bloque 2 (residencial), ubicado en la zona este de la parcelq,
discurre paralelo a la mediera y tiene un refranqueo de 5,00 m en
toda la longitud del bloque con respecto al linde, excepto en los
ascensores y escaleras que fienen un refranqueo de 3,00 m. Este
bloque esta retranqueado tanto del linde como de todas las
fachadas de los viales de la parcela. El espacio de retranqueo
estd invadido en las plantas piso Unicamente por vuelos abiertos
y en una longitud maéxima de 3,19 m.

El bloque de 33,90 m x 16,27 m (dimensiones mdximas) fiene
planta digfana + 5 plantas de altura al igual que el bloque 1. El
blogue tiene una altura reguladora maxima de 17,00 m.

Bloque 3 (residencial), ubicado en la zona sur de la parcela. Este
bloque estd alineado con la C/ Elda y se retranquea respecto de
la C/ Venida de la Virgen 10,35 m en su punto mds desfavorable
y con la parcela edificada del linde este 3,00 m.

Este bloque tiene unas dimensiones mdximas de 46,55 x 16,27 m,
dispone de planta didfana + 5 plantas piso. El bloque tiene una
altura reguladora maxima de 17,00 m.

En la planta didfana, se sitUa un comercial lindando con la calle
Elda.

Esta disposiciobn de volUmenes sobre la parcela cumple con lo
establecido para volumetria especifica en el articulo 108 de la Normas
del PGOU.

Los blogues proyectados en las zonas definidas en este Estudio de
Detalle para tal fin, deberdn cumplir con los pardmetros urbanisticos de
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edificabilidad y ocupacién establecidos en el PGOU de 2008 para la
calificacion TE (Zona: Playa Tamarit) ademds del incremento de
edificabilidad y las dos plantas adicionales segun el Convenio
Urbanistico aprobado para la parcela.

ORDENACION ESTRUCTURAL E INFORMACION URBANISTICA DE SUS MAGNITUDES

MODELO TERRITORIAL PROPUESTO, ADECUACION A PRINCIPIOS LOTUP Y
MUNICIPIOS COLINDANTES Y POSIBLES ALTERNATIVAS

MODELO TERRITORIAL Y ESTRATEGIA DE DESARROLLO

La Modificacidn Puntual mantiene los criterios de calidad, capacidad e

idoneidad exigidos por la Ley.

ADECUACION A LOS PRINCIPIOS RECTORES Y OBJETIVOS DE LA LEY DE ORDENACION
DEL TERRITORIO, URBANISMO Y PAISAJE

Conforme a lo establecido en el TRLOTUP, los criterios de ocupacion
racional del territorio definidos en su Titulo | se deben recoger en la redaccion

de la Modificacion Puntual.

1.- En la Modificacidon Puntual se mantiene el modelo de ocupacion del

territorio establecido en el Plan Parcial aprobado.

2.- El crecimiento propuesto sigue el modelo de ocupacion del suelo

establecido en el PlanParcial aprobado.

3.- Se mantiene la red primaria de dotaciones publicas establecida en el Plan

Parcial aprobado,que aseguran un buen servicio a la poblacion.

4.- En el Plan Parcial vigente se delimita una Unica Unidad de Ejecucion,
coincidente con el dmbito del Sector, lo que significa que la ordenaciéon se
ejecutd a fravés de una Unica actuacion integrada, sujeta a una Unica

programacion.

5.- Durante el sometimiento a informacion publica de la Modificacion Puntual

se dard audiencia a particulares y entidades interesadas, con lo que se
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garantiza asi la participaciéon activa de los ciudadanos y de las

administraciones en todo el proceso.

ADECUACION AL PLANEAMIENTO DE CARACTER SUPRAMUNICIPAL

La presente Modificacion Puntual no supone afeccion al Planeamiento de

cardcter supramunicipal y normativa sectorial.

ADECUACION AL PLANEAMIENTO DE LOS MUNICIPIOS COLINDANTES

La localizacién del dmbito de actuaciéon no influye en los términos municipales

vecinos dada su escasa entidad, y su localizacion.

ALTERNATIVAS ESTUDIADAS

Las alternativas referidas al modelo territorial propuesto, de forma que se

satisfagan los objetivos prioritarios planteados, son las siguientes:
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ALTERNATIVA O

Supone no realizar ninguna opcion.

Esta opcidon se descarta porque no da solucidn al remate urbano
de la ciudad. Paisgjisticamente no aporta ningiun beneficio al
entorno.
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ALTERNATIVA 1

Esta alternativa consiste en el mantenimiento de la ordenacion
actual, aplicando las condiciones del PGOU de Santa Pola y del
Convenio Urbanistico.

Se ubicarian tres bloques de PB+IV para uso residencial y un blogque
de PB para albergar el uso terciario. Los bloques se retranquearian 3
m de la parcela colindante y se alinearian a vial.
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Esta solucidén, aunque se ajusta a las determinaciones del PGOU vy del
Convenio Urbanistico, no resuelve todos los objetivos expresados en el DIE,
por los motivos siguientes:

Obligaria a resolver la reserva de plazas de aparcamientos en planta
sétano y entraria en conflicto con el anexo | del PATRICOVA,

Se reduce el espacio libre disponible para la parcela y por tanto la
calidad ambiental para los futuros propietarios de estas viviendas.
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ALTERNATIVA 2

La alternativa consiste en anadir una planta didfana al conjunto de los
bloques y reubicar el volumen destinado a terciario para dejar el espacio
central libre.
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Esta alternativa aumenta la altura de la edificacion en una planta
digfana, pero que supone Unicamente un aumento de 0,65 m
respecto de la alternativa 2.

A su vez, se consigue espacio bajo de los bloques para ubicar las
plazas de aparcamiento de vehiculos y de esta manera se evita la
construccion del sétano de aparcamiento.

A juicio del redactor, la alternativa 2 es la que mejor se ajusta a los
criterios descritos y la que configura el conjunto mds equilibrado,
respetuoso y singular.
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JUSTIFICACION DE LA RED GENERAL DE INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS

Las redes de servicios serdn las existentes.

Red de abastecimiento de agua: La presente Modificacion Puntual
no implica un incremento en el consumo de agua en la zona
residencial.

Red de saneamiento y pluviales: La presente Modificacion Puntual no
implica un incremento en el consumo de agua potable, por lo tanto,
la capacidad hidrdulica de lared de colectores de saneamiento se
considera que es suficiente.

Red eléctrica: La presente Modificacidon Puntual no implica un
incremento en elconsumo eléctrico.

Red alumbrado: La presente Modificacion Puntual no implica un
incremento en el consumo eléctrico.

Red ftelefénica: La presente Modificacion Puntual no implica un
incremento en el consumo telefénico.

Recogida de Residuos Sdélidos: La presente Modificacion Puntual no
implica un incremento en la recogida de residuos.

Por lo tanto, ninguna de las redes de servicios se verd afectada por un
incremento respecto a existente, puesto que la edificabilidad no ha sufrido

ninguna variacion ni aumento respecto a lo previsto para la manzana.
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ESTUDIO DE PAISAJE O ESTUDIO DE INTEGRACION PAISAJISTICA

La Modificacion Puntual no afecta a la Ordenacidén Estructural, y no se
considera necesaria la redaccion de un Estudio de Paisaje o Estudio de

Infegracion Paisajistica.

No obstante, se incluye en este apartado un Estudio de integracion en el
Paisaje Urbano, por afectar a una manzana parcialmente edificada.

La modificacion propuesta dialoga y mejora las condiciones del entorno
urbano en base a los siguientes conceptos:

e La manzana actualmente se encuentra sin finalizar. La parcela sitivada
en la Av. Tamarit, C/ Elda y C/ Venida de la Virgen esta sin construir y en
su estado actual, deteriora la calidad paisajistica del entorno. No define
los limites de la frama urbana y hace imprecisa su comprension.

e La volumetria propuesta consigue integrase con las volumetrias del
entorno, a la vez que se significa como una limite singular en la
manzana y por extension el casco urbano.

e Responde a un gradiente de alturas establecido en el entorno. En la
calle Venida de la Virgen, las alturas de las edificaciones van
aumentando a medida que se alejan de la linea de costa. De tal
manera que en la manzana mds cercana a la costa y situada justo
delante de la manzana objeto de la modificacion, las edificaciones
comienzan con PB+ll para acabar con DIAFANA+II. De la misma
manera y siguiendo con el gradiente, la manzana objeto de la
modificacion, tendria DIAFANA + V vy su infegracion urbanistica y
paisajistica es logica.

e La modificaciéon propuesta se cumple con la servidumbre de proteccion
con respecto al deslinde pUblico maritimo terrestre aprobado

Santa Pola, a 23 de diciembre de 2022

Fdo: Eduardo Zamora Pina. 33478803A.
Arquitecto colegiado 5212 en el COACV
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NORMAS URBANISTICAS

La Modificacion Puntual no afecta a las Normas Urbanisticas del dmbito de
actuacion, se mantienen las indicaciones del Plan General para BARRIO

TAMARIT, fipologia Edificacion Aislada, grado 1

Las normas urbanisticas establecidas por el planeamiento, de aplicacion a la
manzana comprendida entre la Av. Tamarit, C/ Venida de la Virgen, C/ Misteri

d’Elx y C/ Elda deberd cumplir las siguientes condiciones:

Uso dominante: residencial.

Parcela minima 700 m2

Coeficiente de edificabilidad mdaximo para uso residencial: 1,00 m2t/m2s.
Coeficiente de edificabilidad mdaximo para uso terciario: 0,10 m2/mz2.

e Coeficiente de ocupacion de parcela maximo : 36 % para uso principal
+ 5% para cuerpos volados abiertos + 10% para terciario.

¢ Distancias de la edificaciéon a vial principal: 3 m.

Distancia de la edificaciéon a vias secundarias y resto de lindes: 3 m.

e Separaciéon entre edificaciones (fachada principal/fachada principal) :
8m.

e Separacion entre edificacion y resto de lindes: 4 m.
e Altfura méxima reguladora: 10,40 m.

e Altura libre de plantas piso: 2,50 m.

e Altura libre de planta baja: 2,50 m.

e Cuerpos volados h minima en punto de medida: 2,50 m.
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Se incluye como normativa especifica la de la parcela objeto de la

ordenacion de volumenes (parcela comprendida entre la Av. Tamarit, C/

Venida de la Virgen y C/ Elda), que se incorpora a las Normas urbanisticas con

el texto siguiente:

e Uso dominante: residencial.

e Parcela minima 700 m?
e Coeficiente de edificabilidad mdximo para uso residencial: 1,10 m2t/m32s.

+2.693,47 m2 (Convenio Urbanistico)
e Coeficiente de edificabilidad mdximo para uso terciario: 0,10 m2/ma2,

e Coeficiente de ocupacion de parcela mdximo: 30 % para uso principal +
11% para cuerpos volados abiertos + 10% para terciario.

e Altura mdéxima reguladora: 17,00 m.

e Altura libre de plantas piso: 2,50 m.

e Altura libre de planta baja: 2,50 m.

Pardmetros Ordenacidn Pormenorizada por Bloques

PARAMETROS BLOQUE 1 BLOQUE 2 BLOQUE 3 TOTAL

SUPERFICIE 4.748,00 m2

PARCELA

EDIFICABILIDAD 2.877,55 m2 2.121,60 mm 2.891,27 m2 7.890,42 m?

RESIDENCIAL

EDIFICABILIDAD 194,83 m2 198,62 m2 393,45 m2

TERCIARIO

OCUPACION 487,97 m2 356,36 m2 485,74 m2 1.330,07 m2

RESIDENCIAL (cerrada)+ (cerrada)+ (cerrada)+ (cerrada) +
175,08 m2 135,72 m2 185,03 m2 495,83 m2
(abiertq) (abiertq) (abiertq) (abiertq)

OCUPACION 194,83 m2 198,62 m2 393,45 m2

TERCIARIO

N° PLANTAS Digfana + V Digfana + V Digfana + V

ALTURA 17,00 m 17,00 m 17,00 m

REGULADORA

MAXIMA

RETRANQUEOS A | Alineado 24,00 m Alineado

VIAL PRINCIPAL

RETRANQUEQOS 3,00 m 3.00 m 3.00 m

VIAS

SECUNDARIAS Y

RESTO LINDES

RETRANQUEO A | 92,50 m 9,50 m 9,50 m

C/ VENIDA DE LA
VIRGEN
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ESTUDIO DE LA EDIFICABILIDAD SOBRE LA PARCELA PROPIA DE LAS
DETERMINACIONES DEL PGOU DE 2008

El presente estudio no modifica el techo edificable sobre la parcela, el cual es
el resultado de la suma del lo establecido en el PGOU de 2008 para esta
parcela y el aumento del edificabilidad por el aprovechamiento urbanistico
segun convenio, de tal forma que la edificabilidad resultante es la siguiente:

Superficie parcela 4.748,00 m2

Edificabilidad segun PGOU de 2008. 1,1 m2/m2 para | 5.222,80 m2+ 474,80 m?2
residencial + 0,1 m2/m?2 para terciario
4.748,00 x 1,1 m2=5.222,80 residencial
4.748,00 x 0,1 m2 = 474,80 terciario

Edificabilidad por convenio urbanistico 2.693,47 m?2

Total de techo potencialmente edificable 7.916,27 m2residencial
474,80 m? terciario

SUPERFICIES EDIFICADAS SEGUN E.D.
CERRADAS ABIERTAS 50%

BLOQUE 1 2.439,85 m? 437,70 m?
BLOQUE 2 1.781,80 m? 339,80 m?
BLOQUE 3 2.428,70 m? 462,57 m?
TERCIARIO 393,45 m?

TOTAL RESIDENCIAL 7.890,42 m?

TOTAL TERCIARIO 393,45 m?
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ESTUDIO DE LA OCUPACION SOBRE LA PARCELA PROPIA DE LAS
DETERMINACIONES DEL PGOU DE 2008

El presente estudio no modifica la ocupacidon mdxima establecido en el
PGOU de 2008 para la parcela.

El PGOU establece una ocupacion para uso principal del 36%, una ocupacion
para vuelos abiertos del 5% y una ocupacion para terciario del 10%.

En el estudio de detalle, la ocupacidén para uso principal es del 27,98 %, por
tanto, 8,02% inferior al mdximo permitido. La ocupacién no utilizada para uso
principal se compensa con el exceso de ocupacidon del E.D. en vuelos abiertos
que es de 10,32 %, superior en 5,32% al 5% para vuelos abiertos.

La suma de la ocupacion para uso principal y para vuelos abiertos es inferior a
la permitida por el PGOU.

La ocupacion del uso terciario es inferior al 10%.

Superficie parcela 4.748,00 m2

Ocupaciéon segun PGOU de 2008. 36% para uso | 1.709,28 m2+ 237,40 m2
principal + 5% para vuelos abiertos.

4.748,00 x 36% = 1.709,28 uso principal
4.748,00 x 5% = 237,40 vuelos abiertos

SUPERFICIES OCUPADAS SEGUN E.D.

CERRADAS ABIERTAS
BLOQUE 1 487,97 m? 175,08 m?
BLOQUE 2 356,36 m? 135,72 m?
BLOQUE 3 485,74 m? 185,03 m?
TOTAL 1.330,07 m? (28,01%) 495,83 m? (10,44%)
TERCIARIO 473,72 m? (9.97%)
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ESTUDIO DE VOLUMENES

Se aporta una simulacion 3D, con el conjunto de volimenes de la manzana
completa objeto del Estudio de Detalle.
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CONCLUSION

En consecuencia, se considera que el Estudio de Detalle cumple con el
supuesto concreto previsto por el Plan General de Santa Pola, respetando las
determinaciones, que con respecto a la edificabilidad, ocupacién vy
disposicion de la edificacion en él se establece.

De la misma manera, cumple con lo establecido en el articulo 108 de las
Normas Urbanisticas del PGOU de 2008 para Ordenacion segin Volumetria
Especifica.

Santa Pola, a 23 de diciembre de 2022

Fdo: Eduardo Zamora Pina. 33478803A.
Arquitecto colegiado 5212 en el COACV
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8 PLANTA DIAFANA TERCIARIO 1 8 8 PLANTA DIAFANA 8
N a0 o o
@\% aT Qi/a OCUPACION SEGUN ESTUDIO DE DETALLE
° o w \\

BLOQUE 1 BLOQUE 2 BLOQUE 3 TERCIARIO 1 TERCIARIO 2 TOTAL % OCUP.
§’~ OCUPACION CERRADA 487,97 m2 356,36 m2 485,74 m2 1.330,07 m2 28,01 %
oi OCUPACION ABIERTA 175,08 m2 135,72 m2 185,03 m2 495,83 m2 10,44 %
)

N OCUPACION TERCIARIO 194,83 m2 198,62 M2 393,45 m2 8,28 %
o
& OCUPACION SEGUN PGOU
87 OCUPACION PGOU
N; RESIDENCIAL SUP. CERRADA 4.748,00 x 36% =1.709,28 m2
oc{ RESIDENCIAL SUP. ABIERTA 4.748,00 x 5% = 237,40 m2
N
TERCIARIO 0,1 m2/m2 x 4.748,00 = 474,80 m2
TERCIARIO 2 § PRLANTA DIAFANA 5
SUPERFICIE DE PARCELA 4.748,00 m2
EDIFICABILIDAD SEGUN ESTUDIO DE DETALLE
BLOQUE 1 BLOQUE 2 BLOQUE 3 TERCIARIO TOTAL

SUP. CERRADA

SUP. ABIERTA 50%

SUP. CERRADA

SUP. ABIERTA 50%

SUP. CERRADA

SUP. ABIERTA 50%

SUP. CERRADA

SUP. ABIERTA 50%

SUPERFICIE DE PARCELA

4.748,00 m2

EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL 2.439,85 m2 437,70 m2 1.781,80 m2 339,80 m2 2.428,70 m2 462,57 m2 7.890,42 m2
EDIFICABILIDAD TERCIARIO 393,45 m2 393,45 m2
EDIFICABILIDAD SEGUN PGOU
EDIFICABILIDAD PGOU EDIF. CONVENIO EDIF. TOTAL
EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL | 1,1 m2/m2 x 4.748,00 = 5.222,80 m2 2.693,47 m2 7.916,27 m2
EDIFICABILIDAD TERCIARIO 0.1 m2/m2 x 4.748,00 = 474,80 m2 474,80 m2
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