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O1 MEMORIA INFORMATIVA

1.1.  ANTECEDENTES

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 (afectan a un dmbito espacial concreto y
limitado), bien de cardcter temdatico (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 alteracion alguna del

modelo urbano global y de la estrategia general de desarrollo en que se sustenta el
Plan.

La Ultima modificacién aprobada ha sido la MP n® 30, por acuerdo del Pleno
Municipal de fecha 26 de septiembre de 2012.
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OBJEIO DE LA PROPUESTA Y ANALISIS DE LA SITUACION ACTUAL

La actual coyuntura econdmica requiere adoptar cuantas medidas pue

conftribuir, directa o indirectamente, a favorecer la recuperacion de los sectores

productivos, la creacién de empleo y el dinamismo de nuestra economia. El
Ayuntamiento es consciente que ha de promover cudntas iniciativas sean posibles en
esta direccion.

Con este fin, la presente propuesta incluye un conjunto de modificaciones puntuales
de Plan General dirigidas, fundamentalmente, por un lado, a facilitar la implantacién
de actividades productivas que potencien la promocién de la actividad turistica,
por ofro, a dar cabida a una regulaciéon de usos adecuada que facilite y legitime la
puesta en marcha de actividades profesionales propias de estos Ultimos afios de
avances en innovaciéon y nuevas tecnologias y en Ultimo término, se pretende una
actualizacién a la normativa vigente en materia de comercio de la Comunitat
Valenciana. Se completa la propuesta con una adecuacién/rectificacién de los usos
compatibles en Casco Tradicional a fin de evitar una inadecuada conurbacion entre
el uso residencial y el industrial.

Cabe resenar que el Ayuntamiento de San Vicente del Raspeig ha solicitado la

declaracion de ‘Municipio de Interés Turistico de la Comunitat Valenciana' en el

supuesto de Destino de Atraccion Turistica, al cumplir con los requisitos planteados
por la Ley de Turismo de la Comunidad Valenciana, Ley 3/98, de 21 de mayo, que
establece las condiciones y el procedimiento para la obtencidn de esta declaracion.
Con este proposito se propone ampliar la compatibilidad urbanistica, incrementando
las actuales posibilidades de implantacion de alojamientos hoteleros en el municipio.

En los Ultimos afos han surgido nuevas iniciativas empresariales, promovidas en su
mayoria por emprendedores, cuya pequena infraestructura y minimas necesidades
de espacio hacen que acaben compartiendo hdbitat en la propia vivienda. Se trata
de adaptarse a las nuevas formas de trabajo hacia las que evoluciona la sociedad
qgue actualmente no encuentran cabida entre la compatibilidad de usos del Plan
General. Por ello es preciso, a nivel normativo, la actualizacién del concepto de
despachos profesionales con la doble intencidén de dar cobertura normativa a estas
iniciativas vy la de permitir la normalizacién de actividades encubiertas, lo cual,
finalmente, ha de converger en la creacién de empleo.

AMBITO DE LA MODIFICACION

La modificacién planteada no comprende dmbito fisico concreto dlguno. Su
alcance es general ya que se trata de la modificacion de parte del articulado de las
Normas Urbanisticas y de la Reglamentacion Urbanistica Particular del PGMO de
1990.
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2.1.

JUSTIFICACION Y DESCRIPCION DE LA PROPUESTA MODIFICATIVA

Para llevar a cabo los objetivos planteados se formulan las siguientes propuestas
técnicas que se concretan en la rectificacion puntual de los siguientes articulos de

Plan:

A).

Normas Urbanisticas (NNUU)

- Articulo 111.4
- Articulo 115.2.cy 115.9

Reglamentacién Urbanistica Particular (RUP).

- Artficulo 5.b.4
- Arficulo 28.c
- Articulo 46

Modificar la actual redaccidon del articulo 111.4 de las Normas Urbanisticas
{NNUU).

Art. 111.4 /NNUU: "“Se consideran usos complementarios los despachos
profesionales y los talleres artesanos o de reparacion desarrollados por el
titular v ofro miembro del grupo humano que albergue el uso residencial,
siempre que la suma de la superficie Ufil de las piezas destinadas a dichos usos
complementarios no se a superior a la suma de la superficie Util de las
restantes piezas habitables que integren el local.”

Consideraciones

Tradicionalmente los despachos profesionales se han instalado en muchos
casos incorporados al propio domicilio del tfitular, esto es, el despacho se
integra con los usos residenciales (esta es la regulacion bdsica que tiene el
Plan en sus normas generales sobre usos Articulo 111.4 NN.UU). No obstante,
las nuevas tecnologias e iniciativas propias de emprendedores, han
propiciado la aparicion en los Ultimos afios de oficios no vinculados
estrictamente o una determinada  categoria  profesional, también
compatibles con el uso vividero, demandando la misma compatibilidad que
los primeros respecto al uso residencial. Mientras todas estas actividades se
mantengan con pardmetros de superficie y complejidad de instalaciones
contenidos, la compatibilidad con los usos residenciales de su entorno mdas
inmediato es posible, y, ain mds, su presencia los “clifia" y favorece, pero
mds alld de ciertos umbrales los deteriora. En este sentido cabe adaptar y
completar la regulacién actual del Plan a fin de evitar pervertir el uso
principal residencial.

Propuesta

Se plantea sustituir la actual redaccién del artficulo 111.4 de las Normas
Urbanisticas (NNUU) por el siguiente texto:

Art. 111.4 [NNUU: "Se consideran usos complementarios los despachos
profesionales y pequenos talleres artesanales o de reparacion desarrollados
por el fitular v ofro miembro del grupo humano que a!bergue el uso
residencial, s:empre que:
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I® La superficie Ut de las piezas destinadas a dichos usos
complementarios no sea superior a la suma de la superficie Util de las
restantes piezas habitables que integren el local, ni a 50 m2.

2° La potencia vinculada a la actividad no podrd exceder de 1'5 Kw.

3° Las caracteristicas de la acfividad por su escasa o nula incidencia
permiten remitirse al régimen de intervenciéon administrativa ambiental
vigente, sin necesidad de previo acto administrativo habilitante.

Se entiende como “despacho o consulta profesional” aquel englobado en el
uso bdsico de oficing, donde se ejercen actividades profesionales realizadas
a partir del manejo y transmision de informacién (administrativas, fécnicas,
financieras, de la informacidn, consulforios profesionales sanitarios, efc), e
igualmente las realizadas a través de fecnologias y medios de comunicacion
on line.”

Se entienden por actividades arfesanales o de reparacion aquellas
profesiones relacionadas con las arfes y oficios sin fransformacion de
productos.

Modificar la actual redacciéon de los apartados 2.c) y ¢ del art 115 /Normas
Urbanisticas (NNUU).

Art. 115. 2c /NNUU: "Por su tamano: pequefnos y medianos establecimientos y
grandes establecimientos comerciales (cuando la superficie destinada a la
venta, entendiendo como tal la superficie del local descontando la de
instalaciones, garaje, dotaciones, almacendaje y zonas de acceso restringido
al publico, excede de 250 m2 si se trata de predominantemente de productos
alimentarios, o de 500 m2 si se trata de productos no predominantemente
alimentarios). A esfos efectos se enfiende como actividad predominante la
que ocupe mayor superficie Util del edificio o local.”

Art. 115. 9 /NNUU: “Se exige dotacién minima de 1 plaza de aparcamiento por
cada 100 m2 de superficie de venta. Si se trata de grandes establecimientos o
agrupaciones comerciales de superficie de venta superior a 250 m2 si consiste
en productos alimentarios o de 500 m2 si no lo son, la dotacién exigible serd
de | plaza por cada 25 m2 en el primero de los casos, y de 1 plaza por cada
50 m2 en el segundo de ellos.

Los aparcamientos sehalados habran de situarse en la misma parcela en que
esté situado el establecimiento; en caso de grandes establecimientos
comerciales podrdn situarse en parcela distinta siempre que no diste del
establecimiento mds de 50 m."

Consideraciones

El vigente Plan General define el gran establecimiento comercial, en
contraposicion a los pequenos y medianos, y es restrictivo en cuanto a las
posibilidades de ubicacion de éstos, limitando a aquellos emplazamientos
gue el planeamiento autorice expresamente, lo que se traduce en:

- Los directamente autorizados: Casco Tradicional, grado 2, nivel b (CT2b).

- Los previstos en los planes de desarrollos: Centro comercial Almazara, etc.

Esta regulacién era congruente en el momento de redaccion del Plan, pero
desde entonces, debido a la evolucidn de las formas comerciales, la
normativa autondmica ha ido, en sucesivas normas, aumentando esas
superficies y, en el momento actual tras la Ley autondmica 3/2011 s/comercio
de la CV, la superficie umbral del espacio de venta que define le gran
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establecimiento comercial se ha establecido en 2.500 m2, sin d cmo
relativa al tipo de mercancia.

El desarrollo urbanistico y socioeconémico de San Vicente ha Iogrado
consolidar el objetivo de estructura comercial que previd el Plan por lo que
mantener, sin atender a la normativa autondmica, la condicidn restrictiva que
imposibilita la construccion de establecimientos comerciales de superficie
superior a 250/500 m2, sin mds, presenta hoy mds desventajas que lo contrario,
pues limita la libertad de establecimiento sin que quepa anteponer un criterio
claro que lo justifigue. Consecuentemente con esta regulacién, resulta preciso
armonizar la dotacion de aparcamientos que el Plan prevé segun los tamanos
de comercio.

Propuesta

Se plantea sustituir la actual redaccion de los apartados 2.c) y 9 del art 115
/Normas Urbanisticas (NNUU) por el siguiente texto:

Art. T15. 2c /NNUU: "Por su tamafio: pequefos y grandes establecimientos
comerciales (cuando la superficie Util destinada a la venta, entendiendo
como tal la superficie del local descontando la de instalaciones, garaje,
dofaciones, aImacenaje y Zzonas de acceso restringido al publico, excede de
2500 m2)."

Art. 115. 9 /NNUU: "Se exige dotacién minima de 1 plaza de aparcamiento por
cada 100 m2 de superficie de venta. Si se trata de grandes establecimientos
alimentarios la dotacién exigible serd de 1 plaza por cada 25 m2.

Los aparcamientos sefalados habrdn de situarse en la misma parcela en que
esté situado el establecimiento; en caso de grandes establecimientos
comerciales podrdn situarse en parcela distinta siempre que no diste del
establecimiento mds de 50 m.”

Modificar la actual redaccién del apariado 4 del art 5.b /Ordenanza Casco
Tradicional de la Reglamentacion Urbanistica Particular/R.U.P.

Art 5.b.4 [RUP: “Son usos compatibles el industrial (excepto produccion), el
dofacional y terciario en planta bagja, entreplanta, primer piso y edificio

exclusivo”.

Consideraciones

Cabe valorar de error material de Plan General un aspecto de la regulacion
de usos en Casco Tradiciondl en el dmbito de los ejes comerciales (cuyo
trazado siguen los viarios de C/ Alicante-Avda. Ancha de Castelar, y Avda. de
la Libertad): la compatibilidad del uso industrial en la primera planta piso. El
alto grado de ocupacion residencial existente en éstos aconseja eliminar ésta
compatibilidad y evitar posibles conflictos y conurbaciones entre usos,
limitando asi al nivel de entfreplanta la posible implantacién de un uso no
residencial.

Propuesta

Sustituir la actual redaccidn del apartado 4 del art 5.b de la Reglamentacién
Urbanistica Particular (R.U.P.) por:
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Art 5.b.4 /RUP: “Son usos compatibles el industrial (excepto producci } en

exclusivo.”

Meodificar la actual redaccién del aparfado c¢ del art 28 /Ordenanza
Unifamiliar Planificada de la Reglamentacion Urbanistica Particular/R.U.P.

Modificar la actual redaccion del apartado ¢ del art 28 /Ordenanza
Unifamiliar Planificacion de la Reglamentaciéon Urbanistica Particular (R.U.P.)

Art. 28.c /RUP: "En ftodos los casos se admite el uso dotacional y el
infraestructural en parcela exclusiva®.

Consideraciones

El Plan General establece una clara compatibiidad de uso para el
alojamiento femporal en el dmbito del nicleo urbano, siendo menos uniforme
el criterio que aplica al resto del suelo urbano disperso, en tanto permite éste
en zonas calificadas de unifamiliar espontdnea y lo omite en las de unifamiliar
planificada.

Toda vez que las zonas cdlificadas como unifamiliar planificada suponen mds
del 33% del total del suelo urbano residencial del término, resulta necesario
reparar esta “ausencia normativa" pues lo contrario supone un claro déficit
fanto en el coémputo de territorio como en su distribucidn territorial susceptible
de atender una demanda hotelera.

Propuesta

Sustituir la actual redaccion del apartado ¢ del art 28 de la Reglamentacidén
Urbanistica Particular (R.U.P.) por:

Art. 28.c [RUP: "En todos los casos se admite el uso dotacional, el
infraestructural y el alojamiento femporal en parcela exclusiva®.

Modificar la actual redaccién del art 46 de la Reglamentacién Urbanistica
Particular/R.U.P.

Art. 46 [RUP: "El uso caracteristico de la edificacién es el terciario comercial,
excepto grandes establecimientos, admitiéndose como compatibles:

a) El terciario en su modalidad de oficinas,

b) El residencial ligado a una instalacion comercial, en el caso de
vivienda, y en su modalidad de residencia comunitaria en parcela y edificio
exclusivo.

c) . El dotacional en parcela y edificio exclusivo.”

Consideraciones

El disefo que previd el Plan General para la ordenanza “terciario en linea”, en
los anos de desarrollo del Plan, ha cumplido su objetivo en cuanto la
renovacion de la edificacion sin embargo, existen otras determinaciones que
han quedado sin sentido permaneciendo en la normativa como restricciones
o limitaciones carentes ahora de sentido. En el momento actual se hace
preciso potenciar en mayor grado las posibilidades de los enclaves
comerciales para que resulten soportes eficaces a las iniciativas empresariales
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2.2,

Se estima la no necesidad de someter la modificaciéon planteada al procedimiento
de evaluacion ambiental estratégica (EAE) previsto en la Ley 21/2013 de 9 de
diciembre, de evaluacion ambiental, por tratarse de una modificacidon de cardcter
menor y no tener efectos significativos sobre el medio ambiente.

No se precisa de Estudio de Integracion Paisqijistica puesto que no se frata de una
modificacion que tenga por objefo nuevos crecimientos urbanos o la implantacién |
de nuevas infraestructuras. |

afectando a la ordenacién estructural y resultando coherente con la misma, por lo
que en base a los Articulos 37 v 57 de la LUV, es competencia rrjunicipc:l suU

La modificacidon propuesta reviste cardcter de ordenacion pormenorizada, no
|
aprobacién definitiva.
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o profesionales, por lo que se entiende necesario, en su dmbito de opllcgzlon @‘J |
ampliar la compatibilidad urbanistica a cualquier uso terciario y no i o4

exclusivamente al uso comercial, de manera que favorezca al mismo tiempeA _/
la promocién turistica del municipio como la creacion de empleo.

Propuesta

Particular (R.U.P.) por:

Art. 46 /RUP: “El uso caracteristico de la edificaciéon es el terciario, excepto

grandes establecimientos, admitiéndose como compatibles:

a) -El residencial ligado a una instalacion comercial, en el caso de
vivienda, y en su modalidad de residencia comunitaria en parcela y
edificio exclusivo.

b) El dotacional en parcela y edificio exclusivo.”

ADECUACION A LAS DETERMINACIONES NORMATIVAS

El Arficulo 94 de la Ley 16/2005, de 30 de diciembre, Ley Urbanistica Valenciana
({LUV), establece en su apartado 1 que las modificaciones de los planes se llevardn a

- cabo segun el procedimiento establecido en cada tipo de Plan. En este caso, al
tratarse de una modificacién puntual del Plan General vigente, se atenderd a lo
estipulado en los Articulos 83 y siguientes de la citada Ley.

La modificacion propuesta:

- No afecta a zonas verdes ni a suelos dotacionales de ningun tipo.

- No supone aumento alguno de edificabilidad, por lo gue mantiene el
equilibrio de las dotaciones puUblicas, cumpliendo con los criterios de
calidad, capacidad e idoneidad exigidos. j

- No'supone alteracion en la clasificacion del suelo.

|
|
|
Sustituir la ocfucl redaccion del art 46 de la Reglamentaciéon Urbanistica

Se trata de una modificacion de planeamiento que no produce impacto alguno en '
las Haciendas Publicas por lo que no se considera necesario el Informe de "
Sostenibilidad Econdmica regulado por el Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de
junio, por el que se aprueba el texto refundido de la ley de suelo. :

‘ Martin Lobo
An uitec’ro Mupal. |
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Articulo 111.4 de las NNUU:

“Se consideran usos complementarios los despachos profesionales y pequefios

talleres artesanales o de reparacion desarrollados por el titular u otro miembro del

grupo humano que albergue el uso residencial, siempre que:

1° La superficie Ufil de las piezas destinadas a dichos usos complementarios no
sea superior a la suma de la superficie Util de las restantes piezas habitables
gue integren el local, ni a 50 m2. :

28 La potencia vinculada a la actividad no podrd exceder de 1'5 Kw.

3° Las caracteristicas de la actividad por su escasa o nula incidencia permiten
remitirse al régimen de intervencién administrativa ambiental vigente, sin-
necesidad de previo acto administrativo habilitante.

Se entiende como "despacho o consulta profesional” aquel englobado en el uso
bdsico de oficina, donde se ejercen actividades profesionales realizadas a partir del
manejo y tfransmision de informacién (administrativas, técnicas, financieras, de la
informacidn, consultorios profesionales sanitarios, etc), e igualmente las realizadas a
través de tecnologias y medios de comunicaciéon on line."

Se entienden por actividades artesanales o de reparacion aquellas profesiones
relacionadas con las artes y oficios sin transformacion de productos.

Arficulo 115. 2¢ de las NNUU:;

"Por su famafo: pequenos y grandes establecimientos comerciales (cuando la
superficie Ufil destinada a la venta, entendiendo como tal la superficie del local
descontando la de instalaciones, garaje, dotaciones, almacenaje y zonas de acceso
restringido al publico, excede de 2500 m2).”

Articulo 115. 9 de las NNUU:
“Se exige dotacion minima de 1 ploza de aparcamiento por cada 100 m2 de
superficie de venta. Si se frata de grandes establecimientos alimentarios Ia dotacion
exigible serd de 1 plaza por cada 25 m2.
Los aparcamientos sefalados habrdn de situarse en la misma parcela en que esté
situado el establecimiento; en caso de grandes establecimientos comerciales podran
situarse en parcela distinta siempre que no diste del establecimiento mas de 50 m."
Apartado 4 del Articulo 5.b de la R.U.P.:
“Son usos compatibles el industrial (excepfo produccién) en planta baja, y el
dotacional y terciario en planta baja, entreplanta, y edificio exclusivo.”

Apartado ¢ del Articulo 28 de la R.U.P.:

“En todos los casos se admite el uso dotacional, el infraestructural y el o!ojofnienfo
temporal en parcela exclusiva”.

1"




Arliculo 446 de la R.U.P.:

“El uso caracteristico de la edificacion es el terciario, excepto grcmE?é
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establecimientos, admitiéndose como compatibles:

a) El residencial ligado a una instalacién comercial, en-el caso de vivienda, y en
su modalidad de residencia comunitaria en parcela y edificio exclusivo.
b) El dotacional en parcela y edificio exclusivo.”
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