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A) PARTE SIN EFICACIA NORMATIVA

1. Antecedentes y justificacion.

1.1. ANTECEDENTES

Como resumen de lo previsto por el Plan, se extracta la Ficha de condiciones
del planeamiento de desarrollo del Plan General para el PP II/2 Sector Pilar, del

suelo urbanizable, con las siguientes determinaciones generales:

1. SUPERFICIE: 12°00 Hectéareas

2. USO CARACTERISTICO: Residencial

3. INTENSIDAD DE EDIFICACION:
a) Edificabilidad maxima: 27.000 m?ut
b) N° maximo de viviendas: 300 viviendas

c) Tipologia de edificacion:  Vivienda adosada, preferentemente

4. DOTACIONES DE DOMINIO Y USO PUBLICO:

a) Se preveran: espacios libres, centros docentes y dotaciones sociales y
parque deportivo.

b) La cuantia de suelo destinado a dotaciones sera al menos la exigida por
el Reglamento de Planeamiento. Los enclaves destinados a centros
docentes y dotaciones sociales seran colindantes entre si, formando un
conjunto que permita su agrupacion en parcela Unica.

c) El suelo destinado a dotacién comercial podra ser privado.
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5. ORDENACION:

a) El trazado viario resolvera la unién con las vias de los sectores urbanos
vecinos; en el frente de la carretera a Villafranqueza se guardara un
retranqueo desde las parcelas a su eje segun créquis adjunto, pero el
acceso a dichas parcelas serd posterior, sin via de servicio frontal
junto a la carretera.

b) Las dotaciones se localizaran agrupadas en posicion central.

c) Se dispondrd de espacio libre de proteccién junto al enclave vecino

calificado para estaciones de servicio.

6. URBANIZACION:

a) Segun normativa del Plan General Municipal de Ordenacion.
b) Se subterranizardn los tendidos eléctricos en media tension

existentes y previstos.

Como complemento a tales indicaciones, se hacen constar otras

determinaciones relevantes derivadas de la Memoria del Plan:

- Las previsiones para los sectores que, como el presente, se incluyen en el
2° cuatrienio son que su aprovechamiento medio sea de 0°157327

u.v./mos.

- Segun el cuadro de calculo del aprovechamiento medio, sus cifras

esenciales son las siguientes:

= Coeficiente de homogeneizacion: 0’80

= Aprovechamiento: 21.600

= Aprovechamiento medio: 0’18

= Exceso de aprovechamiento: 2.721 (24°707164%)

= Sistemas generales adscritos: 17.295 m?
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En desarrollo de las previsiones del Plan General al respecto, la mercantil
GRUPO RIDOMI,S .L., presentd, para su trdmite simplificado por notaria, un P.D.A.l.
para el desarrollo de este Sector. Siendo que, durante el periodo de informacion
publica del mismo, se presentd otra alternativa técnica en competencia con ella,
formulada por la mercantil JUBALCOI EMPRESA CONSTRUCTORA, S.L.

Finalizados todos los tramites administrativos de ambos Programas, el Pleno
del Excmo. Ayuntamiento de San Vicente del Raspeig, en sesion celebrada en fecha
29 de enero de 2.003, adopt6 acuerdo al respecto que fue publicado en el DOGV de
fecha 20 de marzo de 2.003. Segun el mismo, en ejecuciéon de las competencias que
le son atribuida por los articulos 45.2 y 47 de la LRAU, desestimaba las iniciativas de
P.D.A.l. presentadas para el desarrollo del Sector y aprobaba las condiciones de
programacion que estimaba aceptables para el mismo, segun los criterios y
matizaciones contenidas en el informe de la Oficina Técnica Municipal de 22 de
noviembre de 2.002, con la documentacién anexa al mismo, asi como los acordados
por el Gabinete del Plan General, que el propio acuerdo, en la parte expositiva,
recogia. Todos ellos, segun el mismo acuerdo, habrian de servir de base orientativa

para la seleccion de agente urbanizador para esta actuacion.

Las condiciones de programacion que se establecerian en dicho acuerdo serian

las siguientes:

- Compatibilizar, en la medida de lo posible, las perspectivas del Avance de
la Revisidn del Plan General, de instalar un Parque Deportivo en la zona,
con las previsiones del Plan General vigente para el Sector, que también
contempla, ademés del uso residencial, en la ficha de condiciones de

planeamiento, un parque deportivo, sin sefialar sus dimensiones.

- A tal fin se propone una soluciéon mixta, que permita el uso residencial
actualmente previsto, y el Parque Deportivo, incluyendo Campo de Futbol

y pista de atletismo.
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- Como criterio adicional de seleccién del Urbanizador, ser valorara la
ejecucion de la instalacién deportiva completa, siguiendo las directrices
del Ayuntamiento, o la financiacion parcial de su coste, con cargo al
Urbanizador, para su ejecucion por el Ayuntamiento, como aportacién
complementaria, sin consideracién de gastos de urbanizacion, y sin
posibilidad de repercutir este coste sobre los propietarios afectados por la

actuacion.

- Respeto a la edificabilidad y la delimitacidén de area de reparto prevista en
la ficha del Plan General, albergando un Parque Deportivo con una
superficie minima de 2’5 hectareas y capaz de albergar una pista

reglamentaria de atletismo de ocho pistas con cuerda de 400 metros.

- Emplazar una zona verde de separacion entre el enclave dotacional y la

Estacion de Servicio y parcelas colindantes.

- La preferencia especificada en la ficha del Plan General por la vivienda
adosada debe entenderse como tal, es decir, determinacion meramente
indicativa, por lo que puede preverse otro tipo de edificacion, siempre
que se respete el parametro basico de aquellas: baja altura; lo que
también puede conseguirse con edificacién abierta de no elevado indice
neto de edificabilidad: del orden de 0’80 m’t ut/m?, que no exigiera, para

su concrecién, edificios altos (aproximadamente, de PB+IV).

La mercantil Gestion y Promocion Espaiverd, S.L., formulo entonces el
correspondiente P.D.A.l. para el Sector 11/2 “El Pilar”, que incorporaba Plan Parcial y
Expediente de Homologacion, en el que se materializaban las condiciones de
programacion exigidas anteriormente. Sometido a informacion publica compitié con
una segunda alternativa técnica para el desarrollo del mismo d&mbito, formulada por

la mercantil Jubalcoi Empresa Constructora, S.L.
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Como resultado de dicho tramite, el pleno del Excmo. Ayuntamiendo de San
Vicente del Raspeig adopt6é acuerdo de fecha 26 de mayo de 2.004, por el cual se
adjudicaba la condicion de Urbanizador del Sector PP 11/2 “El Pilar”, del PGMOU de
este municipio a Gestion y Promocion Espaiverd, S.L., en desarrollo de la alternativa

técnica por ella misma formulada.

Ademas, se imponian como condiciones de dicha adjudicacion la aceptacion
de una serie de compromisos alternativos, asi como la introducciéon de una serie de
correcciones técnicas en la documentaciéon formuladas, que eran las que se
desprendian de los informes técnicos emitidos en el expediente administrativo, y que

el propio acuerdo plenario de adjudicacién asumia.

Las condiciones adicionales fueron asumidas en escrito presentado ante el
Excmo. Ayuntamiento de San Vicente del Raspeig, de fecha 21 de junio de 2.004. Y,
posteriormente, fueron presentados de nuevo los instrumentos de planeamiento
acompafiados inicialmente al Programa (Plan Parcial y Expediente de Homologacién),
ajustados a los requerimientos contenidos en el acuerdo de aprobacion, para la

continuacion de su tramite administrativo.

A la vista del informe emitido por la Oficina Técnica Municipal en fecha 25 de
octubre de 2.004, se procedieron a corregir algunos de los aspectos contenidos tanto
en el Expediente de Homologacién como en el Plan Parcial, para ajustarlos a los

requerimientos técnicos municipales.

Tras la presentacion de dicha documentacién ante la Corporacion, se aprecia
por los Servicios Técnicos Municipales la necesidad de dotar al Sector de una
conexién con el suelo urbano colindante, como prolongacién de la c/Sagrat, siendo
esta la que da fachada a la c/Cotolengo. La apertura de dicho vial, impuesta por
dicha decision municipal, conlleva la modificacién del Expediente de Homologacion
hasta el momento tramitado, de manera que se incluye ahora, como parte de sus

determinaciones propias, la ordenacion de dicha zona de suelo urbano colindante,
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con la finalidad ya indicada de prolongar la c/Sagrat y garantizar el acceso de la

misma al Sector “Pilar”.

Esta imposicion se gestionaba mediante la incorporacion al area homologada
de una zona de suelo urbano colindante, delimitada en los planos incluidos en el
presente expediente, por medio de la cual se prevé la prolongacion de la c¢/Sagrat,
para asegurar el acceso al Sector “Pilar” y la conexion entre ambos. Este ambito se
constituye en &rea de reparto propia, independiente del area de Reparto que viene
constituido por la totalidad del Sector “Pilar”, ya que se trata de suelo con

clasificaciones diferentes y aprovechamientos también diversos.

El presente Expediente de Homologaciéon ordena dicha zona, que delimita, y
establece las condiciones de ordenacion y ejecucion, que el Programa presentado por
el Urbanizador seleccionado asume, por tanto, ahora. De manera que la ordenacién
queda determinada por la existencia de dos areas de reparto integrados en Unico
Sector, de desarrollo, gestiéon y urbanizacion conjunta, con lo que asegura la

apertura del vial y la conexién antes descrita.

Para ello, se respetan integramente los pardmetros urbanisticos que establece
el Plan General en vigor para dichas parcelas, y se le dota de ordenacion
pormenorizada, constituida, anicamente, por el nuevo vial creado, prolongacién de
la c/Sagrat. Los costes correspondientes a su urbanizacién sera asumida por el
Urbanizador que formula la presente iniciativa, que responde de efectuar las obras

sin repercutir las mismas a los dos propietarios beneficiados.

Con todo ello, sus parametros urbanisticos basicos son los siguientes:

Superficie Area de Reparto 2: 2.912 m%
Aprovechamiento AR-2: 515 m?t
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Posteriormente se present6 un documento Modificado del aprobado
provisionalmente por el Excmo. Ayuntamiento de San Vicente del Raspeig en acuerdo
plenario de fecha 26 de mayo de 2.004, de aprobacion y adjudicacion del PDAI del
Sector PP 11/2 “El Pilar”, del PGMOU de este municipio. En él se incorporaban las
correcciones debidas a los informes sectoriales emitidos durante su tramite, y las

variaciones se centran en los siguientes extremos:

1. Via Pecuaria. Se emite informe por parte de la Conselleria de
Medio Ambiente de la Generalitat Valenciana conforme al cual se
dictamina negativamente el cambio de trazado de la via pecuaria
gue la ordenacion inicial contiene, requiriendo el mantenimiento
de la superficie legal de la via pecuaria. En la ordenacién ahora
planteada se modifica el actual trazado de la via pecuaria. Esta
modificacion afecta por un lado al trazado y por otro lado a su
anchura. De tal forma que en su parte inicial se ha modificado su
anchura llegando a abarcar la anchura real existente mas el
enclave calificado como UE mas el viario que parte de la rotonda
nueva de la C/ Cottolengo y es continuacion de la C/ Sagrat,
teniendo una anchura constante por su parte intermedia (6,00 +
15,00 m). La propuesta de modificacion supone un incremento en la
superficie real de la via pecuaria con respecto a la que tenia,
pasando de tener 2.141 m? a tener 9.340 m?, de los cuales 3.693 m?
no se permite el transito de vehiculos rodados. Ademas, se vincula
la zona verde que es tangente a la via pecuaria al uso de la misma,
introduciendo el uso en las normas urbanisticas e incluyendo ahora

la zona verde en la red primaria de dotaciones.

2. Rotonda de acceso a la Ronda San Vicente-Sant Joan d’Alacant.
La Oficina del Plan de Carreteras informa desfavorablemente en
fecha 15 de junio de 2.005 el Proyecto, en base a la falta de
grafiado de la zona de proteccion de la actual carretera CV-821y a

la inclusién de un acceso directo a la CV-821, incompatible con la
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seguridad vial. Dado que se trata de una Ronda Urbana que discurre
por suelo urbano en su mayor parte salvo este tramo que nos ocupa
se estima que la no necesariedad de reservar zona de proteccion de
la misma y se suprime el acceso directo a la CV-821, quedando la

conexion reducida a las dos rotondas en los extremos del Sector.

Viviendas en régimen de Proteccion Oficial. El IVVSA exige en su
informe la necesidad de incluir viviendas de proteccion oficial asi
como la justificacion del porcentaje de las mismas a incluir en el
ambito del Sector. En tal sentido, de acuerdo a las previsiones
recogidas por el Ayuntamiento de San Vicente del Raspeig, se
establece un minimo del 20% de la edificabilidad residencial del
Sector con destino a viviendas en régimen de proteccion oficial,
incluyendo esta mencion en las fichas de planeamiento y gestion.
Sera en el Proyecto de Reparcelacion que se apruebe donde se
establecera su ubicacion concreta, asi como la eventual aplicacion
de diferentes coeficientes de ponderacion, que equilibren las
adjudicaciones gravadas por dicha vinculacion a la construccion de
viviendas en régimen de proteccion oficial, de manera que se
pueda proceder a su reparto equitativo entre todos los titulares de
derechos en el &mbito de la actuacion. El Plan Parcial debera
definir en que parcelas resultantes se deberan materializar dichas

viviendas.

Dicho documento fue remitido a la Conselleria de Territorio y Vivienda para su

aprobacion definitiva. En dicho tramite de aprobacion, al margen de otras cuestiones

ya subsanadas en el documento que se sometié a aprobacion definitiva, se emitio

nuevo informe por parte de los Servicios Territoriales de Medio Ambiente, de fecha 7

de julio de 2.006, en el que se imponian una serie de condicionantes a la aprobacion

definitiva del documento:
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- Compensar 7.910 m? destinados a zona verde de jardin publico recogidos
en la ordenacién para su destino a via pecuaria, hasta alcanzar los 17.250
m? con que ha de contar dicha via en su recorrido por el Sector, con lo que
cumpliria la integridad superficial exigida en el articulo 12 de la Ley
3/1.995.

- Los viales de transito rodado que tienen confluencia con el de transito
rodado serad sefializado en sus cruces, constituyendo un paseo/alameda
arbolada, permitiendo con ello los usos legales sefialados en la Ley.

- En desarrollo del Sector se habra de asumir el restablecimiento de la via
pecuaria, en su nuevo trazado y con su anchura, de manera que se
entregue a la Conselleria de Territorio y Vivienda en condiciones de su
inscripcion en el Registro de la Propiedad.

- La superficie de la via pecuaria en su nuevo recorrido no debe computar

como superficie del Sector ni como suelo dotacional del mismo.

Dichas observaciones fueron recogidas en el acuerdo de la Comision Territorial
de Urbanismo de 13 de noviembre de 2.006, que supeditaba a la aprobacion de la

Homologacién y el Plan Parcial al cumplimiento de las mismas.

El presente documento se configura como Texto Refundido de la ordenacion
remitida para aprobacion definitiva, e incorpora el cumplimiento de dichas
condiciones. En la ficha de planeamiento y gestion del Sector se incorporan todas
estas exigencias, referentes al destino a via pecuaria de parte de las zonas verdes
establecidas, asi como la prevision de su posterior transmision a la Conselleria de

Territorio y Vivienda.

Ademas, la dltima de las condiciones si implica una variacién de mayor
calado, ya que la disminucion de la superficie computable del Sector exige que, para
no superar el aprovechamiento maximo reconocido al Sector en el Plan General, se
aumente la superficie de Sistemas Generales Adscritos para que la suma de la
superficie del “Sector Computable” mas la superficie de la Ronda ya ejecutada mas

la superficie de “Sistemas Generales Adscritos” sea igual a 137.295 m’s.
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El presente Texto Refundido cumple todas estas exigencias y se formula, por

tanto, para su aprobacion definitiva de la ordenacion.

1.2. CARACTER DEL EXPEDIENTE DE HOMOLOGACION

Este documento se presenta en primer como homologacion Sectorial, puesto
que afecta s6lo uno de los sectores del término, alejandose asi, ya inicialmente, de
los objetivos mas ambiciosos de una homologacion global del término, que excede

con mucho de las previsiones del presente documento.

Ademas, de las tres modalidades generales de Expedientes de Homologacion
de los que la Instruccion de Planeamiento 1/96, sobre Homologacion de Planes de
Urbanismo a la Ley 6/1.994, es decir, Homologacién declarativa, Homologacion
Complementaria u Homologacién Modificativa, la presente se formula como
Modificativa, dado que se plantea la modificacion del trazado de la via pecuaria que

discurre por el sector.

Hemos de sefalar que la finalidad del presente expediente es la de completar
y adaptar las previsiones que el PGMOU de San Vicente del Raspeig, anterior a la
LRAU, contiene para el desarrollo del Sector 1172 “El Pilar”’, asi como la ordenacién
de la zona de suelo urbano contigua a aquel, para garantizar la continuidad de la
c/Sagrat y su conexion con el Sector “Pilar”, ejecutando y gestionando dicha zona de

manera conjunta a este Sector.

Junto a la definicién de elementos estructurales y la identificacion de
aquellos aspectos que la Ley exige para adaptar planeamiento antiguo a la nueva
normativa, se acomete también el ajuste de aquellas previsiones, sin alterarlas, sino
con la intencion de acomodarlas a las nuevas exigencias normativas, mediante su
desarrollo. Se trata, como esta Instruccion sefala, de un enfoque méas ambicioso que
el de la mera Homologacion Declarativa, puesto que introduce, aprovechandose del
tramite de la Homologacion, ajustes en el planeamiento vigente, desarrollandolo. e

introduciendo modificaciones en el mismo. De ahi que, ademéas de cumplir los
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estrictos cometidos de Homologar el objeto de la actuacién urbanistica a la L.R.A.U.,

se ajusten, adapten y desarrollen, en el mismo trdmite, criterios y aspectos de la

ordenacion previamente existente.

1.3. TRAMITACION

La justificacion del presente documento de Homologacién es la de dar

cumplimiento a lo dispuesto por el apartado 2 de la Disposicion Transitoria Primera

de la L.R.A.U., dicha Ley dispone que:

ABEL

2. Los Municipios podran interesar de la Conselleria competente
en Urbanismo que declare la Homologacion a la presente Ley de
los Planes y Normas Subsidiarias vigentes o de alguno de sus
Sectores. Dicha Homologacion se producird por resolucion
autondmica dictada y tramitada por el procedimiento del
Capitulo Primero del Titulo Segundo de la presente Ley (arts. 38,
39 y concordantes) y en cuya virtud se apruebe uno de los
siguientes documentos:

A) Una Modificacion del planeamiento general que
complemente sus determinaciones en el ambito afectado,
estableciendo la ordenacion estructural del mismo conforme
a lo previsto en el articulo 17.1 y, en especial, definiendo la
red primaria o estructural de reservas de suelo para
dotaciones publicas, asi como las previsiones del articulo
17.4. (...).

B) Un expediente justificativo de que las determinaciones del
planeamiento vigente ya tienen la prevision y calidad
necesaria para cumplir las exigencias de la presente Ley y, en
particular, de su articulo 17, acompafado de Ila
documentacién que permita diferenciar e identificar qué
determinaciones de las vigentes han de reputarse integrantes
de la ordenacién estructural y de la red primaria de reservas
de suelo para dotaciones publicas.

3. La aprobacion de Planes Parciales, Especiales o de Reforma
Interior que modifiquen determinaciones de los planes generales
vigentes a la entrada en vigor de esta Ley, requiere la
homologacion del sector correspondiente, que podra efectuarse
directamente al aprobar dichos instrumentos, siempre que éstos
contengan los documentos especificos y las determinaciones
necesarias con ese fin.”
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Los tramites a seguir seran los mismos que los sefialados para la tramitacion
del Programa, en cuanto el articulo 45.1 de la L.R.A.U. sefiala que este Programa
puede venir acompafiado de un instrumento de ordenacién (ahora Plan Parcial y
Expediente de Homologacién), que se tramitard conjuntamente y por el
procedimiento establecido en el articulo 46. Debiéndose someter, por tanto, el
documento a informacién puablica por plazo minimo de veinte dias con anuncios en el

D.0.G.V. y diario de informacion general de amplia difusion en la localidad.

Tras la tramitacion sefialada, se ha de someter a aprobacién provisional el
documento por la Corporacion. Tras lo cual, habra de ser remitido para su aprobacion

definitiva a la Comision Territorial de Urbanismo en Alicante de la C.O.P.U.T.

Asi, resulta tarea propia de la Homologacion la justificacion de que la
ordenacion propuesta cumple las previsiones de lo dispuesto en el articulo 17.1 de la

Ley Valenciana:

“17. Plan General.

1. Los Planes Generales estableceran, para todo el territorio
municipal, su ordenacion urbanistica estructural, estableciendo,
al efecto, las siguientes determinaciones:

A) Directrices definitorias de la estrategia de evolucién urbana y
de ocupacion del territorio.

B) Clasificacién del suelo.

C) Division del territorio en zonas de ordenacion urbanistica,
determinando para cada una de ellas la normativa que, conforme
al articulo 14, sea de aplicacion.

D) Ordenacion del suelo no urbanizable.

E) Delimitacion de sectores definitorios de d&mbitos minimos de
planeamiento parcial o de reforma interior.

F) Tratamiento, conforme a su legislacion reguladora, para su
protecciéon y funcionalidad, de los bienes de dominio publico no
municipal.

G) Establecimiento de areas de reparto y determinaciéon de los
aprovechamientos tipo correspondientes.

H) Expresién de los objetivos a considerar en la redaccion de los
instrumentos de desarrollo del Plan General, indicando, como
minimo, las posibles tipologias y las densidades maximas y, para
los Planes Parciales y Estudios de Detalle, el coeficiente de
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maxima edificabilidad.
I) Ordenacién de los centros civicos y de las actividades
susceptibles de generar un transito intenso.

J) Delimitacion de una red primaria o estructural de reservas de
terrenos y construcciones de destino dotacional publico que
asegure la racionalidad y coherencia del desarrollo urbanistico,
garantizando la calidad y funcionalidad de los principales
espacios de uso colectivo.”

La documentacion formulada va orientada entre otras cosas y esencialmente,
a sefialar las determinaciones que constituyen la ordenacion estructural en el &mbito
del suelo urbanizable del Sector 1172 “El Pilar”, y suelo urbano contiguo, del término
municipal de San Vicente del Raspeig, definiendo la red primaria de dotaciones
publicas. Se procede a diferenciar las determinaciones de ordenacién estructural de
la ordenacion pormenorizada, tal y como el articulo 17 de la L.R.A.U. sefiala, en un

ambito parcial del término y del P.G.M.O. vigente.
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2. Sectorizacion.

Todos los limites previstos se ajustan a las previsiones contenidas en los
articulos 20 de la L.R.A.U. y 17 de su Reglamento de Planeamiento, para efectuar la

justificacion de las condiciones de sectorizacion. Segun el articulo 20:

“20. 1. Sector es el ambito de ordenacién propio de un Plan
Parcial o de un Plan de Reforma Interior. Cada uno de estos
Planes abarcara uno o varios sectores completos.

2. La sectorizacion se debe efectuar atendiendo al modo mas
idoneo de estructurar la utilizacion urbanistica del territorio. El
perimetro de los sectores se configurard con ejes viarios y
alineaciones propias de la red primaria o estructural de
dotaciones, o excepcionalmente, con los limites del suelo no
urbanizable. A su vez, el trazado de dichas alineaciones y limites
respetard las siguientes reglas:

A) Los caminos rusticos, las acequias, las curvas de nivel
topograficas, los yacimientos minerales a cielo abierto en
desuso y los perimetros de proteccion del dominio publico
natural u de otros elementos naturales, asi como sus
proyecciones virtuales, sélo podran configurar ese trazado
cuando en ellos concurran especificas cualidades que hagan
idbnea su eleccion como frontera de un desarrollo
urbanistico y asi se justifique.

B) Dicho trazado nunca se determinara con el exclusivo
propésito de ajustarlo a limites de término municipal o a
lindes de propiedad. Cuando la mas idénea conformacion de
la ordenacién urbanistica aconseje un trazado coincidente
con esos limites, el Plan debera acreditar que esa
coincidencia obedece a fines concretos y acordes con la
potestad publica de planeamiento regulada en el articulo 2,
no a la mera conveniencia de ajustar sus determinaciones a
condiciones prediales o administrativas preexistentes y
ajenas al bienestar futuro de la poblacion.”

Los limites del Sector Homologado son los mismos que recoge el propio Plan
General para el Sector, que no se ven alterados, ademas de los recogidos en la zona
de suelo urbano contiguo que se ordena, coincidentes con la alineacién de la

c/Cotolengo, siendo los siguientes:
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1. Norte: Limita con la antigua carretera a Villafranqueza, elemento
de ordenacién estructural, red viaria primaria (art. 20.2 de la

L.R.A.U. y 17.2.A de su Reglamento de Planeamiento).

2. Sur: Limita con vial de suelo urbano, red viaria (art. 20.2 de la
L.R.A.U. y 17.2.B de su Reglamento de Planeamiento), y con el
suelo urbano consolidado, conforme a la delimitacion del vigente
P.G.M.O.

3. Este: con el suelo urbano consolidado, conforme a la delimitacién

del vigente P.G.M.O., y c/Cotolengo.

4. Oeste: con vial de suelo urbano, red viaria (art. 20.2 de la L.R.A.U.

y 17.2.B de su Reglamento de Planeamiento).

Se justifica asi el cumplimiento de todas las exigencias de sectorizacion

expuestas en la L.R.A.U. y el RPCV.

ABEL AVENDARNO PEREZ ARQUITECTO

Calle Medico Antonio Pavia, 20. 2° |. 03680-Aspe (Alicante)
Tel.965495218-647401205
Fax: 965495231
E-mail: abel@tau-arquitectura.com

18 de 32



Memoria. ) EXPEDIENTE DE HOMOLOGACION DEL SECTOR II/2 “EL PILAR” DEL P.G.M.O. DE SAN VICENTE DEL RASPEIG
Promotor: GESTION Y PROMOCION ESPAIVERD, S.L. EXP: 0044/03

3. Justificacion de estandares.

En el presente apartado, se procede a la justificacion del cumplimiento de
estandares en el Sector “El Pilar”, ya que la otra zona Homologada, al ser suelo
urbano, se respeta la ordenacion y pardmetros asignados por el Plan General, sin ser

de aplicacién, por tanto, los Anexos del RPCV.

Al tratarse de un sector de uso caracteristico residencial, segun la Seccion B)
arts.4, 5, 6, 7, 8, 9y 10 del anexo al R.P.C.V. la reserva minima de suelo dotacional
publico dependera del IEB del sector, debiendo cumplir ademas que la reserva de
suelo dotacional publico, sin contar el viario, debe superar los 35 metros cuadrados
por cada 100 metros de techo residencial potencialmente edificable. En sectores con
indice de edificabilidad residencial superior a 0,30 m’t/m?, debera destinarse a
zonas verdes publicas, al menos 15 metros cuadrados de los 35 exigidos con caracter

general.

En cuanto a la reserva de plazas de aparcamiento se debera cumplir lo
dispuesto en el art.10 del anexo al R.P.C.V., asi las determinaciones del P.G.M.O. de

San Vicente del Raspeig.
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4. Condiciones de conexion e integracién del sector.

Para cumplir los objetivos de programacion que se establecen como
imprescindibles y complementarios en el art. 30.1, apartados A y B de la LRAU;
apartado 8 del epigrafe Il de la Instruccién de Planeamiento 1/1.996 y demas

condicionantes de integracién urbanistica, se prevé:

a) La conexion del Sector por el norte, con la carretera de Villafranqueza (Actual

Ronda Urbana de San Vicente-San Juan.

b) También se ha previsto la conexion del sector con el suelo urbano consolidado
al oeste y al sur (Poligono Industrial) y con el suelo urbano consolidado al este
(Calle Cottolengo). Se han mantenido las conexiones que fijaba la ficha de

condiciones de planeamiento del P.G.M.O. para este sector.

c) Dentro de la planificacion del Sector se ha modificado el trazado de la via

pecuaria, aumentando su anchura real y modificando ligeramente su trazado.
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B) PARTE CON EFICACIA NORMATIVA

1. Directrices Definitorias de Estrategia de evolucion Urbana y ocupacion del
Territorio (D.E.U.T.)

Se pueden sefalar como Directrices definitorias de la Estrategia de evolucion

Urbana y ocupacion del Territorio, en consonancia con las previsiones del vigente

P.G.M.O. de San Vicente del Raspeig, las siguientes:

ABEL

Como finalidad esencial, se pretende la generacion de un sector de uso
residencial que sea acorde con las previsiones del P.G.M.O., ordenandolo
de tal manera que permita la integracion de las zonas limitrofes del
Sector con las colindantes, creando una solucién de continuidad que dé

continuidad a la ciudad en desarrollo.

Utilizar para tal fin la tipologia del bloque exento en residencial
unifamiliar o plurifamiliar, respetando las condiciones de Programacion
del Sector, conforme al cual la preferencia especificada en la ficha del
Plan General por la vivienda adosada debe entenderse como tal, es decir,
determinacion meramente indicativa, por lo que puede preverse otro tipo
de edificacién, siempre que se respete el parametro basico de aquellas:
baja altura; lo que también puede conseguirse con edificacion abierta de
no elevado indice neto de edificabilidad: del orden de 0’80 m%t ut/m?,
gue no exigiera, para su concrecion, edificios altos (aproximadamente, de
PB+IV).

Asegurar una adecuada continuidad de la trama viaria, reservando para
ello las conexiones y superficies, tanto de vial como de aparcamientos,
precisas, y ordendndolas de modo racional y con continuidad,
garantizando al tiempo los enlaces entre las diferentes vias de
comunicacion. Para ello, se define un area de reparto en suelo urbano

colindante, con fachada a la c/Cotolengo, de manera que se ordene y
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ABEL

asegure la conexion del sector “El Pilar” con la c/Sagrat, ejecutandolo y
gestionandolo de manera simultanea al proceso que a tal efecto se

desarrollaran en el Sector “El Pilar”.

Compatibilizar, en la medida de lo posible, las perspectivas del Avance de
la Revision del Plan General, de instalar un Parque Deportivo en la zona,
con las previsiones del Plan General vigente para el Sector, que también
contempla, ademas del uso residencial, en la ficha de condiciones de
planeamiento, un parque deportivo, sin sefialar sus dimensiones; de
manera que se permita el uso residencial actualmente previsto, y el
Parque Deportivo, incluyendo Campo de Fatbol y pista de atletismo, con
una superficie minima de 2’5 hectareas y capaz de albergar una pista

reglamentaria de atletismo de ocho pistas con cuerda de 400 metros.
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2. ldentificacion de los elementos integrantes de la red primaria.

Tal como apunta el apartado 2 del art. 17 de la L.R.A.U., los elementos que

componen la Red Primaria son:

Parques publicos en proporciéon no inferior a media hectarea por cada
millar de habitantes. A tal fin el P.G.M.O. de San Vicente del Raspeig,
en su revision, previo los sistemas generales (Parque Publico) del 1* y
2° Cuatrienio, fijando su adquisicién gratuita con cargo a los excesos
de aprovechamiento que sobre el medio del cuatrienio respectivo
presentaban los sectores destinados a nuevos desarrollos urbanos como
es el caso del sector PP 11/2. La zona verde calificada como P/JL
computa a efectos de cumplimientos de estandares de red secundaria

de acuerdo con el art.2 del Anexo al Reglamento de Planeamiento.

Equipamientos y redes supramunicipales. Afectan al Sector, con sus
respectivas servidumbres legales, la carretera de Villafranqueza
(actual ronda urbana de San Vicente a San Juan) y la via pecuaria
(Cafiada Real) que discurre por el sector y que se ha modificado su
trazado. El sector se encuentra cerca del Parque Urbano “Torrent” y
de los terrenos de la Universidad de Alicante”. Cabe decir que dentro
del sector se encuentra la finca catalogada “El Pilar”, que se debera

mantener integrandola a la red de reservas de S.D. publico no viario.

Infraestructuras y dotaciones estructurantes. La ronda urbana no
computa al estar ya ejecutada, sin embargo si computa el P/RV+AV de
5.647 m® que recoge la via pecuaria y el P/AV de 9.524 m’ al
ejecutarse con cargo al sector y ser necesarios para la correcta

organizacion de las comunicaciones internas.

En la documentacion grafica del presente documento se recogen debidamente

reflejados todos estos elementos.

ABEL
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3. FICHA DE PLANEAMIENTO.

FICHA DE PLANEAMIENTO SECTOR “EL PILAR” + SUELO URBANO CONTIGUO

A. Delimitacion gréafica y superficie del sector. El sector “El Pilar’cuenta con
una superficie total de 120.475 m? de superficie, que supone un aumento del 0,40 %
(inferior al 1%) de la superficie que marcaba la ficha del P.G.M.O. para este sector
(120.000 m?s). La superficie computable del sector es 103.704 m® y su delimitacion

grafica es la siguiente:

PLAN PARCIAL SECTOR PP-II/2 "EL PILAR"

Viario de transito
Aparcamientos

Viario de transito
i 5.647 m2
Computa - Aparcamientos

13.078 m2

Viario de transito

No Rodado 3693m2

No Computa

Aparcamiento

262 plazas 9.524m2

Computa

Jardin Publico
I sesmtestnes s

Deportivo
% Recreativo 26.080 m2

Viario de transito
Aparcamientos

7.998 m2

Asistencial 6.867 m2

SUPERFICIE TOTAL DEL SECTOR: 120.475 m2

N

AMBITO DE LA HOMOLOGACION MODIFICATIVA
SECTOR "EL PILAR + SUELO URBANO CONTIGUO

DELIMITACION DEL SECTOR "EL PILAR"

DELIMITACION SUELO URBANO CONTIGUO C/ COTTOLENGO

El suelo urbano contiguo al sector que sirve para conseguir la conexion

de este con la C/Cottolengo tiene una superficie de 2.912 m?.
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B. Usos globales y usos incompatibles. Mientras que para el Sector “El Pilar”
(Area de Reparto 1), el uso global es el residencial, siendo compatible el terciario,
para el suelo urbano contiguo (Area de Reparto 2), el uso global es el Residencial y el
de Infraestructuras de Trasporte, siendo compatible también el Terciario. Es
incompatible el Industrial en todas sus categorias para todo el &mbito de la

homologacién.

C. Tipologias. La tipologia edificatoria permitida segun las zonas de
ordenacion seran: Edificacion Abierta y Vivienda Adosada para el ambito del Sector
“El Pilar”, mientras que para él ambito del suelo urbano contiguo la tipologia
edificatoria permitida, segun las zonas de Ordenacion que son la de Infraestructura
de Transporte - Servicios Complementarios Red Viaria para la manzana 1 que esta
situada al norte de la prolongacion de la ¢/ Sagrat y la de Unifamiliar Espontanea
Grado 1 para la manzana 2 que esta situada al sur de la misma, es la de Bloque

Exento.

D. Edificabilidad. Para el &mbito del Sector “El Pilar” se le asigna un
aprovechamiento total de 27.000 m“ut, igual que el que le asigna la ficha del
P.G.M.O. de San Vicente del Raspeig. Tomando como coeficiente de paso de
superficie util a superficie construida de 1,25, tenemos: 1,25x27.000 = 33.750 m?t.
Dado que la superficie computable del Sector es de 103.704 m?s, tenemos un indice
de edificabilidad bruto de 0’3254 m*t/m?’s.

Para el ambito del suelo urbano contiguo se le asigna un aprovechamiento
total de 412 m?u. Dicho aprovechamiento resulta de la aplicacion de la edificabilidad
contenida en el Plan General para la parcela afectadas IT y UE que cuentan con una
superficie de 1.061 m? y 999 m? respectivamente tal y como se refleja en el plano
0.1. “Plano de Calificacion y Asignacién de destinos urbanisticos al suelo”. A tales

efectos, la edificabilidad de ambos enclaves, IT y UE, son equivalentes.
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El P.G.M.O. fija para los enclaves UE una edificabilidad de 0,2 m?u/m?, y al
haberse planteado la equivalencia de edificabilidad entre los dos enclaves tenemos

que el techo total es:

Superficie neta de enclaves: 999 + 1.061 = 2.060 m?s
indice de Edificabilidad: 0,2 m*u/m?s

Edificabilidad Util Total: 0,2 x 2.060 = 412 m®u
Edificabilidad Construida: 412 x 1,25 = 515 m°t

Se ha tomando como coeficiente de paso de superficie atil a superficie

construida 1,25.

E. N° Maximo de viviendas. Para el ambito del Sector “el Pilar” no se
establece un nUmero méximo de viviendas. Para el ambito del suelo urbano

colindante se estara a lo que disponga el P.G.M.O. de San Vicente del Raspeig.

F. Suelo dotacional publico. Se debera reservar una parcela destinada a
equipamiento deportivo primario P/RD y otra destinada a aparcamiento primario

P/AV que serdn computables como red secundaria.

Mientras que la parcela de equipamiento deportivo se ubica entre la
prolongacion a eje de la ¢/ Acero con una anchura de 16,00 m, la ¢/ Plata, la parcela
destinada a reserva de dotaciones donde se integra la finca “El Pilar” y la parcela de
aparcamiento publico primario. La parcela de equipamiento deportivo tiene una
anchura de 115,00 m desde la alineacion de la c/Plata y una superficie de 2,6080 Ha;
la parcela de aparcamiento publico primario se ubica al norte del sector, lindando
con la carretera de Villafranqueza (actual ronda urbana de San Vicente a San Juan),

la c/Plata y la parcela de equipamiento deportivo primario.
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Se ha planteado la modificacion del trazado actual de la via pecuaria real.
Esta modificacion afecta por un lado al trazado y por otro lado a su anchura. De tal
forma que en su parte inicial se ha modificado su anchura llegando a abarcar la
anchura real existente mas el enclave calificado como UE mas el viario que parte de
la rotonda nueva de la C/ Cottolengo y es continuacién de la C/ Sagrat, teniendo una
anchura constante por su parte intermedia (6,00 + 15,00 m). La propuesta de
modificacion supone un incremento en la superficie real de la via pecuaria con
respecto a la que tenia, pasando de tener 2.141 m? a tener 9.340 m?, de los cuales
3.693 m? no se permite el transito de vehiculos rodados y no generan edificabilidad.
Ademas, se vincula la zona verde que es tangente a la via pecuaria al uso de la
misma, introduciendo el uso en las normas urbanisticas e incluyendo ahora la zona

verde en la red primaria de dotaciones.

Como consecuencia de haber modificado el trazado de la via pecuaria,
habiendo aumentado su anchura en su parte inicial hasta el viario continuacién de la
C/ Sagrat, dentro del &mbito del suelo urbano contiguo, la manzana 2 (UE) calificada
por el P.G.0.U. de San Vicente y que cuenta con una superficie de 999 m? ha
desaparecido, pasando a ser via pecuaria y la manzana 1 (IT) ha visto mermada su
superficie con respecto a la que tenia en un inicio al haber planteado en el nudo de

la C/ Cottolengo una pequefia rotonda, pasando de tener 1.061 m? a tener 1.008 mZ.

G. Consideraciones Medioambientales. Conforme al informe emitido por
parte de los Servicios Territoriales de Medio Ambiente, de fecha 7 de julio de 2.006,

en el desarrollo del Sector se habran de asumir los siguientes condicionantes:

- Se deberan compensar 7.910 m? destinados a zona verde de jardin pablico
recogidos en la ordenacion para su destino a via pecuaria, conforme a la
documentacion grafica del presente documento, hasta alcanzar los 17.250
m? con que ha de contar dicha via en su recorrido por el Sector, con lo que
se cumple la integridad superficial exigida en el articulo 12 de la Ley
3/1.995.
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- Los viales de transito rodado que tienen confluencia con el de transito
rodado serd sefializado en sus cruces, constituyendo un paseo/alameda
arbolada, permitiendo con ello los usos legales sefialados en la Ley.

- En desarrollo del Sector se habra de asumir el restablecimiento de la via
pecuaria, en su nuevo trazado y con su anchura, de manera que se
entregue a la Conselleria de Territorio y Vivienda en condiciones de su
inscripcion en el Registro de la Propiedad.

- La superficie de la via pecuaria en su nuevo recorrido no computa como

superficie del Sector ni como suelo dotacional del mismo.
H. Previsiones de Viviendas en Régimen de Protecciéon Oficial. Se destinan
obligatoriamente a la construccion de viviendas en régimen de proteccion oficial al

menos el 20% de la edificacion residencial prevista en el Plan Parcial.

San Vicente del Raspeig, diciembre de 2.006

Fdo. D. Abel Avendafio Pérez Santiago Gambin Candel
Arguitecto Abogado
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4. FICHA DE GESTION.

FICHA DE GESTION SECTOR ““EL PILAR’ + SUELO URBANO CONTIGUO

A. Secuencia de desarrollo. En funcién de la situacion actual de la zona, por
la consolidacion y gestion de éste y la demanda de suelo existente, se considera
prioritaria la tramitacién de esta Unidad de Ejecucion. El desarrollo del Programa de
Actuacion Integrada es mediante gestion indirecta, formulado por Agente

Urbanizador.

B. Condiciones de integracion y conexion. Las condiciones de
integracién y de conexién son las que se especifican en el Anteproyecto de obras de
urbanizacion, debiéndose ejecutar ademas las obras de urbanizacion que conlleva la
prolongacion de la C/ Sagrat por la parte de Suelo Urbano hasta la red viaria del

ambito del Sector “El Pilar”. (Suelo urbano contiguo)

C. Delimitacion de Unidades de Ejecucion. Existe una Unica Unidad de
Ejecucion, que abarca el sector “El Pilar” descontando la parte de ronda urbana que
ya se ha ejecutado y el suelo urbano colindante de la C/ Cottolengo necesario para

poder conectar el Sector “El Pilar” (AR1) con la C/Cottolengo.

D. Areas de reparto y aprovechamiento tipo. Se han delimitado dos Areas de
Reparto dado la distinta clasificacion (Suelo Urbanizable y Suelo Urbano) del suelo
que se da en el ambito de la presente homologacién y que ldgicamente da lugar a
derechos y deberes de los propietarios distintos. El Area de Reparto 1 no coincide ni
con la unidad de ejecucion ni con la delimitacion del sector, esto se debe a que se
han incluido dentro del 4rea de reparto 17.295 m* + 3.693 m*- 475 m? = 20.513 m® de
suelo destinado a sistemas generales. De los cuales 10.000 m? corresponden al
sistema IT/AP/3 “Torrent” y el resto, 10.513 m?, a una parte del sistema EL/PJ/3
“Laborinquen”. Estas superficies se precisaran cuando se realice la medicion
topogréfica de las parcelas incluidas en los SS. Generales, dado que la IT-AP/3 esta

afectada por la via pecuaria (Cafiada Real).
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Se trata de la adscripcion de red primaria externa al Sector, y que por lo
tanto esta red primaria no computa a efectos de verificar el cumplimiento de
estandares de red secundaria. Tampoco computa la red viaria estructural (ronda

urbana) que queda dentro del sector, puesto que ya esta ejecutada al dia de hoy.

E. Consideraciones Medioambientales. Conforme al informe emitido por
parte de los Servicios Territoriales de Medio Ambiente, de fecha 7 de julio de 2.006,

en el desarrollo del Sector se habran de asumir los siguientes condicionantes:

- Se deberan compensar 7.910 m? destinados a zona verde de jardin pablico
recogidos en la ordenacion para su destino a via pecuaria, conforme a la
documentacion grafica del presente documento, hasta alcanzar los 17.250
m? con que ha de contar dicha via en su recorrido por el Sector, con lo que
se cumple la integridad superficial exigida en el articulo 12 de la Ley
3/1.995.

- Los viales de transito rodado que tienen confluencia con el de transito
rodado sera sefializado en sus cruces, constituyendo un paseo/alameda
arbolada, permitiendo con ello los usos legales sefialados en la Ley.

- En desarrollo del Sector se habra de asumir el restablecimiento de la via
pecuaria, en su nuevo trazado y con su anchura, de manera que se
entregue a la Conselleria de Territorio y Vivienda en condiciones de su
inscripcion en el Registro de la Propiedad.

- La superficie de la via pecuaria en su nuevo recorrido no computa como

superficie del Sector ni como suelo dotacional del mismo.
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AREA DE REPARTO 1 (SECTOR “EL PILAR” + SISTEMAS GENERALES ADSCRITOS)

Dado que la superficie del Area de Reparto 1 es la suma de la superficie del
“Sector” menos la superficie de la via pecuaria mas la superficie de los S.S.G.G.
tenemos pues: 120.475 - 3.693 + 20.513 = 137.295 m’s, y el aprovechamiento total
del sector en unidades de valor es 21.600 u.v., tal y como fija la Memoria del

P.G.M.O. de San Vicente del Raspeig, el aprovechamiento tipo del sector (AR-1) sera:

Aprovechamiento Tipo AR-1 = 21.600 u.v./ 137.295 m2s = 0,157325 u.v./m?s

Practicamente igual al aprovechamiento medio del 2° cuatrienio que es
0°157327 u.v./m%.

Los coeficientes de ponderacion que se deberan tener en cuenta en funcion
del uso y de la tipologia edificatoria son los que fija el P.G.M.O. de San Vicente del

Raspeig, y estos son:

Uso residencial 1,00 Edificacion Abierta

Uso residencial 0,80 Vivienda Adosada

Estos coeficientes se deberan aplicar en el proyecto de reparcelacion

correspondiente.
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AREA DE REPARTO 2 (SUELO URBANO COLINDANTE)

Dado que la superficie del Area de Reparto 2 es de 2.912 m’, y el
aprovechamiento total de la misma en unidades de valor es 412 m?u, el
aprovechamiento tipo del AR-2 seré:

Aprovechamiento Tipo AR-2= 412 m?u / 2.912 m23s = 0,141484 m?u/m?s

El coeficiente de uso que se ha fijado para ambas parcelas de esta Area de

Reparto es el mismo coincidiendo con la unidad.

San Vicente del Raspeig, diciembre de 2006.

Fdo. D. Abel Avendafio Pérez Santiago Gambin Candel
Arguitecto Abogado
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