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Modificacion Puntual del Plan Parcial “Pego Golf”
MEMORIA INFORMATIVA Y JUSTIFICATIVA

NOTA INTRODUCTORIA
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El Plan Parcial de Mejora del Sector Pego Golf, se aprobo
definitivamente por acuerdo de la Comision Territorial de Urbanismo de
fecha 6 de noviembre del 2012, entrando en vigor a los 15 dias de la
publicacion en Boletin Oficial de la Provincia de Alicante, que se produjo en
fecha 5 de abril del 2013.

El Plan Parcial de Mejora que, junto con el documento de
Homologacién parcial modificativa, se tramité en el marco del Programa de
Actuacion Integrada, conforme al procedimiento previsto en la Ley 6/1994,
Reguladora de la Actividad Urbanistica (en adelante L.R.A.U), siendo
tramitado a instancias de Inversiones Patrimoniales La Marina, S.A., que a la

postre seria designado Agente Urbanizador.

El plan parcial no fue ejecutado, y el Programa adjudicado quedd
resuelto, siendo intencién del Ayuntamiento el desarrollo de este ambito de
vital importancia para el desarrollo econémico y social de los habitantes de
Pego.

Para desarrollar el Sector el Pleno del Ayuntamiento de Pego de
fecha 3 de noviembre del 2022 publicé las bases que regiran la seleccién de
la Alternativa Técnica y la adjudicacién del Programa en régimen de gestion
indirecta. El anuncio de licitacion de las bases, que daba inicio al plazo para
la presentacion de Alternativas Técnicas, se publicé el 28 de noviembre del
2022.

La base 6 del concurso, en su literalidad establece:

BASE 6.- ADMISIBILIDAD DE VARIANTES DE PLANEAMIENTO.

Se admitirdn propuestas de planeamiento que modifiquen la ordenacion
objeto de aprobacion, con el fin de mejorar sus soluciones que hagan viable su
programacion en justa distribucion de beneficios y cargas, si bien el alcance de las

modificaciones propuestas se limitard a materias de ordenacion pormenorizada de
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competencia municipal, cuya aprobacion, en su caso, se realizard de conformidad al
procedimiento legalmente establecido por el ordenamiento juridico de directa
aplicacion.

No se admitirdn propuestas de planeamiento que modifiquen el dambito
territorial de la Unidad de Ejecucion a programar, salvo que se trate de meros
retoques o ajustes de detalle en algun punto perimetral de la actuacion o de sus
conexiones viarias.

En especial, se valorardn soluciones de planeamiento que permitan:

- La ordenacion de las parcelas de resultado, en especial las de uso residencial,
a fin de lograr la distribucion de la edificabilidad resultante en las mismas mediante

la reparcelacion.

- Propuestas de ampliacion de tipologias residenciales que permitan la

viabilidad econdmica de la edificabilidad protegida a ubicar en la parcela de resultado

Asi pues, el presente documento de modificacion puntual del Plan
Parcial del Sector Pego Golf se redacta con la intencion de concurrir al
concurso de seleccién de Alternativas Técnicas, al amparo de la base 6
transcrita y con la finalidad de mejorar la ordenacion vigente, tanto en

aspectos formales como procedimentales y materiales.

Con ello, ademas, se cumple con la finalidad de las bases que se
desprende claramente de los criterios de baremacion establecidos en la
Base 18.

Hay que recordar que la disposicion transitoria primera de la Ley
21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacion Ambiental, establece un plazo
maximo de 6 afios, a contar desde la entrada en vigor de la Ley, en el que
deben de comenzar las obras de aquellas Declaraciones de Impacto

Ambiental aprobadas con anterioridad al referido momento:
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Disposicion transitoria primera. Régimen transitorio.

1. Esta ley se aplica a todos los planes, programas y proyectos cuya
evaluacion ambiental estratégica o evaluacion de impacto ambiental se
inicie a partir del dia de la entrada en vigor de la presente ley

2. La regulacion de la vigencia de las declaraciones de impacto ambiental se
aplica a todas aquéllas que se publiquen con posterioridad a la entrada en
vigor de esta Ley.

3. Las declaraciones de impacto ambiental publicadas con
anterioridad a la entrada en vigor de estas perderdn su vigencia y
cesardn en la produccion de los efectos que le son propios si no se
hubiera comenzado la ejecucion de los proyectos o actividades en el
plazo maximo de seis aiios desde la entrada en vigor de esta Ley .En
tales casos, el promotor deberd iniciar nuevamente el tramite de
evaluacion de impacto ambiental del proyecto conforme a lo
establecido en esta Ley

4. La regulacion de la modificacion de las declaraciones ambientales
estratégicas y de las condiciones de las declaraciones de impacto ambiental
se aplica a todas aquéllas formuladas antes de la entrada en vigor de esta
Ley

El plazo de 6 afios finalizo el 9 de diciembre del 2019.

De conformidad con lo dispuesto en el régimen transitorio creado por la Ley
9/2006, de Evaluacion Ambiental Estratégica, que fue sustituida por la Ley 21/2013,
antes parcialmente citada, el Programa reclasificatorio se acompafié por un Estudio
de Impacto Ambiental. El Estudio de Impacto Ambiental se emitié en fecha 14 de abril
del 2008, siendo modificada en fecha 17 de octubre del 2008.

En consecuencia, dado que la DIA es anterior a la entrada en vigor de la Ley
21/2013 y puesto que no se iniciaron, antes del 9 de diciembre del 2019, las obras de
urbanizacion, la declaracién de impacto ambiental ha caducado, perdiendo todos sus

efectos.

Si bien ello no afecta a la vigencia del Plan Parcial, que se aprobé cumpliendo
todos los requisitos formales y materiales exigidos por la Legislacion que le resultaba
de aplicacion, lo cierto es deja al plan vigente huérfano de una evaluacion ambiental

capaz de desplegar hoy todos sus efectos.
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La tramitacion de la presente modificacion viene a solucionar este problema
formal puesto que, acomparfando al presente documento se acompafa el documento

de inicio de la Evaluacion Ambiental Estratégica.

Como se ha dicho, el problema es mas formal que material, por cuanto que la
reclasificacién del suelo fue objeto de evaluacion ambiental, sin que haya habido

cambios sustanciales en el Sector que afecten al medioambiente.

Por todo ello y teniendo en cuenta que la presente modificacion unicamente
afecta a la ordenacién pormenorizada y considerando lo previsto en el articulo 46.3
del Decreto Legislativo 1/2021, DE 18 de Junio, por el que se aprueba el Texto
Refundido de la Ley 5/2014, de Ordenacion del Territorio Urbanismo y Paisaje (en
adelante TRLOTUP), el procedimiento ambiental por el que se debe tramitar es el
PROCEDIMIENTO DE EVALUACION AMBIENTAL Y TERRITORIAL
ESTRATEGICA SIMPLIFICADO.

De acuerdo con lo previsto en el articulo 49.2. b) del TRLOTUP el 6rgano
ambiental seré el propio Ayuntamiento de Pego, al haberse evaluado ambientalmente
el suelo con caracter previo, con ocasion de la emision de la DIA que acompafié a la
aprobacion definitiva y modificarse Unicamente los parametros de ordenacién

pormenorizada del Plan, conforme a lo previsto en el TRLOTUP.

Articulo 49. El 6rgano ambiental.

1. El 6rgano ambiental serd el 6rgano autonomico dependiente de la conselleria
competente en medio ambiente, salvo en los supuestos establecidos en el apartado
2 de este articulo.

2. El o6rgano ambiental serd el ayuntamiento del término municipal del dmbito
del planeamiento objeto de la evaluacion 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:

a) En los instrumentos de planeamiento urbanistico que afecten tinica y
exclusivamente a la ordenacion pormenorizada del suelo urbano definida en el
presente texto refundido.

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

c) En los instrumentos de planeamiento urbanistico que afecten tinica y
exclusivamente a la ordenacion estructural del suelo urbano que cuente con los
servicios urbanisticos efectivamente implantados, sin modificar el uso dominante
de la zona establecida en la ordenacion estructural.
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1.1.- ANTECEDENTES, NATURALEZA Y CONTEXTO DEL
PRESENTE DOCUMENTO.

Como se ha dicho “ut supra” el Plan Parcial que contiene la ordenacién
urbanistica objeto de la licitacion se aprobd en el seno de la tramitacién de un
Programa de Actuacién Integrada iniciado a instancias de Inversiones Patrimoniales

la Marina, S.L. al amparo del articulo 46 de la LRAU.

Dado que la propuesta de programacion proponia la reclasificacién de suelo
no urbanizable, se acompafé la Alternativa Técnica del correspondiente Documento
de Homologacién Parcial Modificativa, Plan Parcial de Mejora y Estudio de Impacto

Ambiental.

La Alternativa de Programa salié a informacion publica mediante resolucion de
Alcaldia de fecha 20 de diciembre del 2004, que fue publicado en el periddico de
informacion general Levante, de fecha 21 de enero del 2005 y en el DOGV 4934 de
28 de enero del 2005.

El 5 de febrero del 2005, por resolucion de Alcaldia, se resolvié ampliar el
plazo de informacion publica en 20 dias adicionales.

Finalmente el pleno de la Corporacion de fecha 28 de junio del 2005 decidié
aprobar provisionalmente el Programa, adjudicando la condicién de urbanizador a

Inversiones Patrimoniales la Marina, S.L.

En sede autondmica, la Comision Territorial de Urbanismo de 30 de octubre
del 2008 decidié suspender la aprobacién definitiva hasta la subsanacién de una
serie de deficiencias técnicas y juridicas que se habia detectado en los informes

evacuados en el tramite.

Al fin, el Pleno de la Comision Territorial de Urbanismo de fecha 6 de
noviembre del 2012 aprobd definitivamente el Plan Parcial de Mejora y la
Homologacién Parcial Modificativa. El referido acuerdo de aprobacion definitiva fue
publicado en el Boletin Oficial de la Provincia de Alicante de fecha 5 de abril del
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2013.

Una vez obtenida la condicién de Agente Urbanizador, se superé el plazo de
vigencia del Programa establecido en el Convenio Urbanistico y en el articulo 29.5 de
la LRAU sin que el urbanizador hubiese iniciado la gestion del Programa,
incumpliendo sus compromisos de presentacion del Proyecto de Urbanizacion y

Reparcelacion.

Ante este incumplimiento flagrante, el 26 de mayo del 2020, mediante
resolucion de Alcaldia se acordé iniciar el procedimiento de resolucion del Programa.
El Dictamen del Consell Juridic Consultiu se emitié el 4 de noviembre del 2020. El
expediente concluy6 con el acuerdo del Pleno del Ayuntamiento de Pego de fecha 19
de noviembre del 2020, en el que se decidié dejar sin efecto la programacion,
incautando el aval, pero con el mantenimiento del planeamiento aprobado con el

Programa.

El 23 de diciembre del 2020, Inversiones Patrimoniales la Marina presento
recurso de reposicion que fue desestimado en la totalidad de sus pretensiones, en el
Pleno de 4 de noviembre del 2021, con lo que el acto adquirié firmeza en via

administrativa y, ante la ausencia de reclamacion judicial, devino definitivo.

A la vista de estos antecedentes, el Pleno del Ayuntamiento de Pego de fecha
3 de noviembre del 2022 publicé las bases que regiran la seleccion de la Alternativa
Técnica y la adjudicacién del Programa en régimen de gestion indirecta. El anuncio
de licitacion de las bases, que daba inicio al plazo para la presentacion de
Alternativas Técnicas, se publicé el 28 de noviembre del 2022.

1.2.- PLANEAMIENTO VIGENTE Y LEGISLACION APLICABLE

Como ya se ha expuesto anteriormente, el objeto de la presente Modificacién
Puntual lo constituye el Plan Parcial del Sector “Pego Golf’, en su version vigente,
que fue aprobado en fecha 6 de noviembre del 2012, tras su publicacién en el BOP
de la Provincia de Alicante de fecha 5 de abril del 2013.

En lo que se refiere a la legislacion aplicable a la presente Modificacion

Puntual del Plan Parcial “ Pego Golf” le resulta de aplicacion el siguiente bloque
10
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normativo: destacamos:

o Decreto Legislativo 1/2021, de 18 de junio, de la Generalitat, por el que se
aprueba el Texto Refundido de la Ley 5/2014, de Ordenacién del Territorio,

Urbanismo y Paisaje, de la Comunitat Valenciana (TRLOTUP).

e Decreto 1/2011, de 13 de enero, del Consell, por el que se aprueba la

Estrategia Territorial de la Comunitat Valenciana (ETCV).

e A nivel estatal, es de aplicacion el Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de
octubre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Suelo y

Rehabilitacion Urbana.

e Ley 3/ /2014, de 11 de julio, de la Generalitat, de Vias Pecuarias de la

Comunitat Valenciana.

e Real Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de julio, por el que se aprueba el texto

refundido de la Ley de Aguas.

o Decreto 201/2015, de 29 de octubre, del Consell, por el que se aprueba el Plan
de accion territorial sobre prevencion del riesgo de inundacion en la Comunitat
Valenciana (PATRICOVA)

Seguidamente se realiza una breve descripcion de la modificacién planteada.

1.3.- IDENTIFICACION DE LAS MODIFICACION PROPUESTA Y
JUSTIFICACION DE SU CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD.

La presente propuesta se realiza con la finalidad de mejorar la ordenacion
contenida en el Plan Parcial vigente, dando solucién a los tres problemas que el

pliego de bases de contratacion expone de manera mas o menos explicita: A saber,

1. Una ordenacién de las parcelas de resultado, mas coherente, en
especial las de uso residencial, a fin de lograr distribucion de la
edificabilidad resultante en parcelas de resultado que puedan reunir la

11
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condicione juridica de solar mediante la aprobacion de la
reparcelacion.

2. Reconfiguracion de la parcela destinada a vivienda protegida para
poder conseguir su viabilidad econdémica.

3. Dotar al planeamiento de una evaluacion ambiental vigente, mediante
la aprobacion de la evaluacion ambiental y territorial estratégica

tramitada por el procedimiento simplificado.

La apertura de la licitacion, asi como la redaccion de las bases, en las que se
plasma la voluntad municipal, se presenta como un procedimiento apto para plantear

la presente modificacion del Plan

1.4.- ALCANCE DE LA MODIFICACION PROPUESTA. NO
AFECCION DE LA ORDENACION ESTRUCTURAL DEL PLAN
GENERAL.

El objeto de la presente Modificacion Puntual, segin se desprende de lo
expuesto hasta ahora, afecta Unicamente a aspectos de las Ordenanzas particulares
relativas a la volumetria y edificacién, morfologia de parcelas y ubicacién de
determinados dotacionales, con lo que se cifie a cuestiones de ordenacion
pormenorizada (art. 35. TRLOTUP).

Articulo 35. Determinaciones de la ordenacion pormenorizada.

1. La ordenacion pormenorizada se establece como desarrollo de la
ordenacion estructural y contendrd las siguientes determinaciones:

a) La definicion y caracterizacion de la infraestructura verde urbana que
no esté establecida como ordenacion estructural, garantizando su
conectividad a través de las zonas verdes, espacios libres e itinerarios
peatonales que la integran.

b) La red secundaria de dotaciones publicas.

c) La delimitacion de las subzonas, con sus correspondientes ordenanzas
particulares de edificacion, que incluirdin sus dimensiones, forma vy
volumen.

d) La regulacion detallada de los usos del suelo de cada subzona, en
desarrollo de las zonas de ordenacion estructural vy del indice de
edificabilidad neta aplicable a cada parcela de suelo urbano y a cada sector
del suelo urbanizable.

12

Vowwr—Nremw;
VaN'am I /\_
ACIUA

/4

L 2 d



¥/

-’/f’\-‘ﬁ I ~/',\_

I\ | &/

Modificacion Puntual del Plan Parcial “Pego Golf”
MEMORIA INFORMATIVA Y JUSTIFICATIVA

e) La delimitacion del trazado de las vias pecuarias en el transcurso por
suelo urbano o urbanizable, de acuerdo con la normativa sectorial
aplicable.

f) La delimitacion de las dreas de reparto y la fijacion del aprovechamiento
tipo de acuerdo con los criterios y condiciones establecidos en la ordenacion
estructural.

g) La fijacion de alineaciones y rasantes.

h) El establecimiento de los pardametros reguladores de la parcelacion.

i) La delimitacion de unidades de ejecucion, continuas o discontinuas. En
el suelo urbano identificard los dmbitos sujetos a actuaciones aisladas en
las que el nuevo plan mantiene el aprovechamiento atribuido por el
planeamiento anterior y aquellas otras que se someten al régimen de las
actuaciones de dotacion a las que el planeamiento les hubiera atribuido un
incremento de aprovechamiento sobre el anteriormente establecido, junto a
las afectadas al uso dotacional piiblico derivadas de dicho incremento.

j) La delimitacion de dmbitos de actuacion sobre el medio urbano a que se
refiere el articulo 76 de este texto refundido y la legislacion del Estado en
materia de rehabilitacion, regeneracion y renovacion urbanas.

k) En los niicleos urbanos tradicionales de municipios con poblacion
inferior a 2.000 habitantes, sin crecimiento o con crecimiento escaso, la
delimitacion de pequerias zonas con la amplitud necesaria para acoger las
demandas de la poblacion residente, prolongando la morfologia tradicional
de calles y edificacion, y con exigencias mds sencillas de urbanizacion
derivadas de su densidad moderada, su entorno agrario y la escasa
motorizacion. Estos dmbitos se desarrollardn como actuaciones aisladas
seguin el articulo 73.3.b de este texto refundido.

2. Para la regulacion de las determinaciones propias de la ordenacion
pormenorizada, se tomard en consideracion el instrumento de paisaje que
acomparie al plan.

3. Las ordenanzas municipales de policia de la edificacion regulardn los
aspectos morfoldgicos y ornamentales de las construcciones y, en general,
aquellas condiciones de las obras de edificacion que no sean definitorias de
la edificabilidad o el destino del suelo.

También pueden reqular, en términos compatibles con el planeamiento, las
actividades susceptibles de autorizacion en cada inmueble, Ia
implementacion de las instalaciones y obras necesarias para reducir el
consumo de energia primaria no renovable, asi como aquellas que
favorezcan el confort térmico del inmueble. Entre estas se admite la
regulacion mediante ordenanza de las obras necesarias para la mejora de la
accesibilidad, el aislamiento térmico del inmueble, asi como la instalacion
de nuevos espacios exteriores que favorezcan el soleamiento y aireacion del
inmueble. Las ordenanzas deberin ser conformes con las disposiciones
estatales o autonomicas relativas a la sequridad, salubridad, habitabilidad,
accesibilidad y calidad de las construcciones y, en mningin caso,

13



Modificacion Puntual del Plan Parcial “Pego Golf”
MEMORIA INFORMATIVA Y JUSTIFICATIVA

menoscabardn las medidas establecidas para la proteccion del medio
ambiente y del paisaje urbano o de los bienes catalogados de interés
cultural o historico.

Todas las modificaciones que se proponen forman parte de la ordenacién
pormenorizada, segun recoge expresamente el apartado e) del citado art. 35.1
TRLOTUP.

No nos encontramos, por tanto, ante ninguno de los supuestos subsumibles
en el art. 21.1 del TRLOTUP que afecten a la ordenacién estructural, por lo que la
competencia de regulacion de la presente Modificacion Puntual es de ambito

Unicamente local.

1.5.- RELACION DE LA MODIFICACION PROPUESTA CON LA
ESTRATEGIA TERRITORIAL DE LA COMUNITAT VALENCIANA

El alcance de la modificacion propuesta, tal y como acabamos de exponer, se
refiere a cuestiones de ordenacién pormenorizada. No se afecta a la edificabilidad en
el ambito, ni se modifican magnitudes o parametros estructurales, ni afectan al
modelo territorial establecido en el Plan General de Pego sobre los suelos de
desarrollo, ni a cuestiones definitorias del mismo. Por tanto, se trata de
modificaciones sobre la normativa y a nivel grafico de menor calado de la ordenacion
pormenorizada del Plan Parcial de desarrollo del Sector “PEGO GOLF que, por su
propio alcance, ni afectan ni contravienen los objetivos y principios vinculantes

regulados en la ETCV.

1.6.- REGIMEN DE AFECCIONES DE ACUERDO A LA
NORMATIVA SECTORIAL.

Por el interior del Sector discurren diversos barrancos cuyos cauces, de
conformidad con las exigencias derivadas del acuerdo de aprobacién definitiva,
mantienen la clasificacion de suelo no urbanizable de especial proteccion,
perteneciendo al dominio publico hidrdulico. El articulo 2 del Real Decreto Legislativo
1/2001, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Aguas en el apartado

b) incluye los cauces de los barrancos dentro del dominio publico hidraulico.

14

i N— B
/ ,\_ ram 1l /\_
Y/ _L_;.,//”\_



Modificacion Puntual del Plan Parcial “Pego Golf”
MEMORIA INFORMATIVA Y JUSTIFICATIVA

Articulo 2. Definicion de dominio piiblico hidrdulico

Constituyen el dominio publico hidraulico del Estado, con las salvedades
expresamente establecidas en esta Ley:

a) Las aguas continentales, tanto las superficiales como las subterrineas
renovables con independencia del tiempo de renovacion.

b) Los cauces de corrientes naturales, continuas o discontinuas.

c) Los lechos de los lagos y lagunas y los de los embalses superficiales en
cauces publicos.

d) Los acuiferos, a los efectos de los actos de disposicion o de afeccion de los
recursos hidrdulicos.

e) Las aguas procedentes de la desalacion de agua de mar.

Las modificaciones introducidas en el presente documento, presenta mejoras
puntuales en la ordenacion pormenorizada, por lo que se mantiene la planta de
ordenacion de las parcelas de resultado, salvo las excepciones que expresamente se
contemplan en esta modificacion, por lo que no se alteran las servidumbres
establecidas en el plan vigente, ni las zonas de policia que condicionan los usos a
implantar. Por ello, los informes evacuados por Confederacién en el tramite de
aprobacion definitiva del Plan original, son trasladables a esta propuesta que, en
consecuencia, no tendria incidencia alguna por la aplicacion de la legislacion sectorial

en materia de Aguas.

Tampoco tiene incidencia en materia arqueolégica, teniendo plena eficacia el
informe arqueoldgico emitido con ocasion de la aprobacion definitiva del
planeamiento vigente.

Articulo 6. Definicién de riberas. Documentacién relacionada

1. Se entiende por riberas las fajas laterales de los cauces publicos situadas
por encima del nivel de aguas bajas, y por mdrgenes los terrenos que
lindan con los cauces.

Las madrgenes estin sujetas, en toda su extension longitudinal:
a) A una zona de servidumbre de cinco metros de anchura, para uso
publico que se requlard reglamentariamente.

b) A una zona de policia de 100 metros de anchura en la que se
condicionard el uso del suelo y las actividades que se desarrollen.

2. En las zonas proximas a la desembocadura en el mar, en el entorno
inmediato de los embalses o cuando las condiciones topogrificas o
hidrogrificas de los cauces y mirgenes lo hagan necesario para la
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sequridad de personas y bienes, podrd modificarse la anchura de ambas
zonas en la forma que reglamentariamente se determine.

1.7.- TRAMITACION Y ORGANO COMPETENTE PARA SU
APROBACION

Dado que el presente documento se cifie a determinaciones de caracter
pormenorizado se considera que el 6rgano competente para la aprobacion definitiva
serd el Ayuntamiento, ello en aplicacion del art. 44.5 de la LOTUP, sin perjuicio de las
competencias mancomunadas y de las que se atribuyen a la Generalitat. Acompana
a esta modificacion, el documento de inicio de la preceptiva Evaluaciéon Ambiental y
Territorial Estratégica, en el que se justifica que no ha habido modificaciones
sustanciales en el &mbito en relacion al momento en el que se emitié la declaraciéon
de impacto ambiental caducada. Debera ser el érgano de Conselleria el que debera
validar esta tramitacién por el procedimiento simplificado de conformidad con los
articulos 51, 52 y 53 del TRLOTUP.

Dado que el plan forma parte de una Alternativa Técnica de Programa, se
deberd incardinar el procedimiento de modificacion del planeamiento en el

procedimiento de licitacion abierto.

e Por aplicacion del articulo 130.2 del TRLOTUP, se sometera a informacion
publica durante un periodo de tres meses, junto con el resto de los documentos
que componen la Alternativa Técnica vy junto con el resto de Alternativas
Técnicas presentadas, asegurando, cuanto menos, las medidas minimas de
publicidad exigidas por el articulo 53.2 TRLOTUP, esto es, publicacion de
sendos anuncios en el DOGV y en prensa escrita de gran difusion, con puesta
a disposicién del publico de los documentos que integran las AT concurrentes .

e Consulta a los organismos afectados, con peticion 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.

e En caso de que, como consecuencia de los antedichos informes y fase de

Informacion Publica, hubieran de introducirse cambios sustanciales en la
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propuesta, se comunicard a los interesados con nuevo sometimiento a
informacién publica por el plazo de 20 dias, acompafiados de los informes y
alegaciones que sustenten la modificacién propuesta. Ello, con requerimiento del
organo ambiental y territorial a fin de que emita informe que determine si las
modificaciones a introducir no tendran efectos significativos sobre el medio
ambiente y el territorio, o si requieren la tramitacioén del procedimiento ordinario
de evaluacion ambiental y territorial estratégica por si presentar dichos efectos

significativos.

e Aprobacién definitiva.

e Publicacion del acuerdo de aprobacién definitiva, con sus normas urbanisticas,

en el Boletin Oficial de la Provincia de Alicante.

Como se ha dicho las modificaciones del Plan Parcial no son sustanciales,
refiiéndose las mismas a la ordenacion pormenorizada del plan relativa a la
volumetria cambio morfolégico de algunas parcelas, creacién de un vial de la red
secundaria, cambio de ubicacion del dotacional administrativo y mejora en los
elementos de conexion con el entorno. En ningln caso no se modifica ni la

edificabilidad ni los parametros estructurales del Plan Parcial.
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2.1.- DESCRIPCION PORMENORIZADA Y DETALLADA DE LA
MODIFICACION PROPUESTA.

2.1.1.- PROBLEMATICA DETECTADA

Como ya se ha apuntado, la presente Modificacion Puntual del Plan Parcial del
Sector denominado “ PEGO GOLF” pretende dar solucion a diversos problemas que
contiene la ordenaciéon pormenorizada vigente, tal y como se evidencia en las bases
de programacion, al ponderar de manera muy importante las introduccién de variantes
gue pudiesen solucionar los problemas respecto a la futura reparcelacion generan las

parcelas residenciales existentes. Asi, los problemas encontrados son los siguientes:

a)Disefo de las parcelas de uso residencial libre

Las parcelas de uso residencial tienen una dimension que hace complicado la
configuracion, en sede reparcelatoria, de solares edificables, tal y como muestra la

siguiente imagen.

i

E rian pane

Consciente el Ayuntamiento de este problema, las bases de programacion en
la base 6 establece la posibilidad de introducir variantes en la ordenacioén para

solucionar, entre otros, este problema en la configuracién de las manzanas edificables.

En especial, se valorarin soluciones de planeamiento que permitan:
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- La ordenacion de las parcelas de resultado, en especial las de uso
residencial, a fin de lograr la distribucion de la edificabilidad resultante en
las mismas mediante la reparcelacion.

b)Disefio de la parcela destinada de uso residencial afecto a proteccién
publica.

Otro problema se plantea en relacién a la viabilidad econémica de la vivienda
de proteccién publica ya que la tipologia resultante de la aplicacion de los parametros
urbanisticos hace dificil su rentabilidad. Ademas, la morfologia de la parcela dificulta la

edificacion de las parcelas de resultado.

Las bases ponderan de manera muy positiva

En especial, se valorarin soluciones de planeamiento que permitan:

(..)

- Propuestas de ampliacion de tipologias residenciales que permitan la
viabilidad econdmica de la edificabilidad protegida a ubicar en la parcela de
resultado.

Ademas, se ha detectado la imposibilidad de agotar la edificabilidad de la

parcela R2.B VPP, ya que con el coeficiente de ocupacion prevista y con el nimero de
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plantas maximas permitidas, unicamente se pueden materializar 47.360 m?2 , de los
49.017,60 m2t previstos por el planeamiento. Esto hace que se reduzca la
edificabilidad sujeta a proteccion publica, con el incumplimiento de facto, del
porcentaje minimo legalmente establecido.

c)Ilnadecuado emplazamiento y morfologia del dotacional administrativo.

La parcela de dotacional administrativo tiene un emplazamiento totalmente
inadecuado puesto que la conexién del vial perimetral de servicio del Plan que
discurre paralelo a la CV-700, que no se dibuja en el planeamiento, pese a que si se
grafia en la rotonda el encuentro con el citado vial, partird en dos la parcela. La
conexion con esta rotonda es necesaria, al no poderse entroncar el vial perimetral en
la rotonda prevista en la CV-700.

Por otra parte, el emplazamiento y la morfologia de esta parcela hacen que

este dotacional tenga un caracter totalmente residual.
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d)Falta de definicion del vial perimetral en el tramo situado al sur del Sector.

El vial perimetral, en el tramo situado al sureste de la actuacion, esté definido
de manera deficiente, siendo inexistente en algunos tramos, lo que es importante ya
gue priva a algunas parcelas del Sector de acceso rodado, parcelas que, en

consecuencia, no tendrian la condicion de solar.

e)Falta de justificacion del vial peatonal.
La gran afluencia de personas en horas punta generadas por los dotacionales
publicos asistencial, educativo y administrativo, asi como los dotacionales deportivos,
publico y privado, el acceso al area de proteccién arqueoldgica y el terciario, hacen

gue resulte claramente insuficiente el vial de borde que separa el ambito, del sector 2.

Se hace necesario contemplar el acceso rodado a través del vial definido
como peatonal en el plan vigente, para que los usos implantados puedan funcionar

correctamente.

f) Falta de atribucion de coeficientes correctores a los equipamientos
deportivos privados.
De nuevo hay que hacer mencién a la base 6 que posibilita la presentacion de

variantes.
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En especial, se valorardn soluciones de planeamiento que permitan:

- La ordenacion de las parcelas de resultado, en especial las de uso
residencial, a fin de lograr la distribucion de la edificabilidad resultante en

las mismas mediante la reparcelacion.

El plan vigente no fija coeficientes correctores a tres usos; el dotacional

deportivo, el campo de golf y la hipica.

CALCULO APROVECHAMIENTO
Coef.
Superficie Coef. Edif Uso Aprovech. Unid. Aprov. Edif. Total
Residencial | R1 35.679.42 m2 | 0,5500 m2t/m2s | 0,72 | 0,3960 UA/m2s 14.129,05 UA | 19.623,68 m2t
R2.A 47.557,07m2 | 0,5500 m2t/im2s | 0,72 | 0,3960 UA/m2s | 18.832,60 UA | 26.156,39 m2t
R3.A 33.251,94 m2 | 0,5500 m2t/m2s | 0,72 | 0,3960 UA/m2s 13.167,77 UA | 18.288,57 m2t
R3.B 51.894,73 m2 | 0,2824 m2t/m2s | 1,00 | 0,2824 UA/m2s | 14.656,07 UA | 14.656,07 m2t
R4 89.319.21 m2 | 0,2824 m2t/m2s | 1,00 | 0.2824 UA/m2s | 25.225.46 UA | 25.225,46 m2t
R5 35.097,51 m2 | 0,2824 m2t/m2s | 1,00 | 0,2824 UA/m2s 9.912,21 UA 9.912,21 m2t
R2.B-VPP 29.600,00 m2 | 11,6560 m2t/m2s | 0,69 | 1,1429 UA/m2s | 33.830,13 UA | 49.017,60 m2t
TOTAL 322.399,88 m2 129.753,29 UA 162.879,98 m2t
C1 19.152,64 m2 | 0,6032 m2t/m2s | 0,50 | 0,3016 UA/m2s 577685 UA| 11.553,70 m2t
Cc2 43.053,49 m2 | 0,6032 m2t/m2s | 0,50 | 0,3016 UA/m2s | 12.985,87 UA | 25.971,73 m2t
H1 58.511,91 m2 | 0,6032 m2t/m2s | 0,25 | 0,1508 UA/m2s 8.824 23 UA | 35.296,92 m2t
TOTAL 120.718,04 m2 27.586,95 UA  72.822,35 m2t
Deportivo-
Recreativo | Deportivo 24.860,87 m2 | 0,1050 m2t/m2s | 0,00 | 0,0000 UA/m2s 0,00 UA 2.611,34 m2t
Golf 620.448,93 m2 | 0,0050 m2tm2s | 0,00 | 0,0000 UA/m2s 0,00 UA 3.102,24 m2t
Hipica 27.657,63 m2 | 0,1050 m2t/m2s | 0,00 | 0,0000 UA/m2s 0,00 UA 2.904,05 m2t
TOTAL 672.976,43 m2 0,00 UA  8.617,63 m2t
TOTALES 1.116.094,35 m2 157.340,24 UA  244.319,96 m2t

A este respecto el articulo 78 del TRLOTUP establece:

Articulo 78. Cdlculo del aprovechamiento tipo.

1.

El plan de ordenacion pormenorizada determinard el
aprovechamiento tipo en funcion del aprovechamiento objetivo de los
terrenos incluidos en el drea de reparto prevista en dicho plan,
homogeneizado por la aplicacion, a la superficie edificable
correspondiente a cada uso, de coeficientes correctores, que
expresen la relacién entre los diferentes valores de repercusiéon de
cada uso, justificados sequn un estudio de mercado; el aprovechamiento
objetivo total, asi homogenizado, se dividird por la superficie total del drea
de reparto, incluyendo las superficies exteriores al mismo que sean
adscritas para la obtencion de elementos de la red primaria y excluyendo
las superficies de suelo puiblico preexistentes en el drea de reparto y que ya
se encuentren destinadas al uso asignado por el plan, salvo las que consten
obtenidas de forma onerosa por la administracion, que darin lugar a la
correspondiente adjudicacion de aprovechamiento a su favor, en los
términos previstos en el articulo 88 de este texto refundido. El resultado
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obtenido de la division indicada serd el aprovechamiento tipo del drea de
reparto.

2. Para el calculo del aprovechamiento tipo en régimen de actuaciones
integradas, la ordenacion pormenorizada, sobre la base de los criterios
establecidos en la ordenacion estructural, tal y como regula el articulo 32
de este texto refundido, delimitard dreas de reparto y calculard sus
correspondientes aprovechamientos tipo. En todo caso, deberd quedar
garantizado el justo reparto de beneficios y cargas, a materializar en las
reparcelaciones, y se justificard la viabilidad de las dreas de reparto y las
medidas adoptadas para su mayor equidad.

3. El cdlculo del aprovechamiento tipo se concretard en la
ordenacion pormenorizada en metros cuadrados homogeneizados
de edificabilidad de uso y tipologia caracteristicos por cada metro
cuadrado de suelo.

En consecuencia, con la legislacién vigente, el calculo del aprovechamiento
tipo es una determinacion de la ordenacién pormenorizada que debe contemplar
coeficientes correctores de los distintos usos y tipologias susceptibles de producir
rendimientos econdmicos diferentes conforme a los valores de repercusion obtenidos

de los distintos valores en venta del producto inmobiliario resultante.

La ausencia de coeficientes de estos tres usos susceptibles de producir
rendimientos econdémicos diferenciados, no se ajusta a las previsiones del citado
articulo, impidiendo el justo reparto de beneficios y cargas, lo que tiene especial
importancia, si se tiene en cuenta que la base 12 apartado |) establece la obligacion
del adjudicatario del Programa de quedarse con el suelo destinado al campo de golf.
La ausencia de coeficientes correctores perjudica el derecho de los propietarios del
Sector tanto en la distribucion de derechos como en la contribucion en las cargas de

estas tres parcelas.

g)La falta de mercado del producto inmobiliario disefiado en la parcela

hotelera.

En el citado informe de viabilidad econémica se indica que la oferta hotelera
més préxima al Sector Pego Golf estd conformada por un total de 386 habitaciones
gue se dividen en 186 habitaciones en el hotel Denia La Sella Golf Resort de categoria
5 estrellas y 200 habitaciones en el hotel Oliva Nova Beach de categoria 4 estrellas,

por lo que la puesta en funcionamiento del nuevo hotel con 250 habitaciones,
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supondria aumentar la oferta de un mismo producto en un 65%, lo que posiblemente
podria repercutir en los niveles de ocupacion, tanto del nuevo hotel como de los dos ya

existentes en emplazamientos proximos.
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2.1.2.- SOLUCION PROPUESTA.

a)Disefio de las parcelas de uso residencial libre para facilitar la

reparcelacion

Dado el enorme tamano de las parcelas, con una gran profundidad edificable,
se dificulta la posterior configuracién de solares en el Proyecto de Reparcelacion. Esta
circunstancia es uno de los aspectos en los que, como se ha expuesto, el pliego pone

el foco de las eventuales variantes.

Para mejorar esta situacion, se genera un vial de la red secundaria con un
ancho de 14,5 metros y de sentido Unico, que recorre todo el suelo residencial, desde
el vial que delimita el uso terciario, discurriendo paralelo al campo de golf, generando

una franja de viviendas unifamiliares aisladas que lindaran con el campo de golf.

Con la definicién de este vial se consigue un doble objetivo:
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v Se aumenta de forma considerable el frente de fachada de las
parcelas destinadas a vivienda Unifamiliar Aislada (parcelas RII.1.
RI1.2, RII.3, RIl.4 y RII.5), dotando a estas de unos fondos edificables
tales que permiten una mayor versatilidad y modulaciones de
superficies de parcela, lo que permite ampliar el producto inmobiliario
a construir.

v' Se dota a las parcelas de uso Unifamiliar en Hilera y Edificacion
Plurifamiliar Abierta (RI.1, RI.2, RI.3, RI.4 y RIIl.1), de acceso rodado,
por al menos dos de sus frentes, lo que permitira ampliar las posibles
soluciones de implantacion de las edificaciones, accesos vy

urbanizaciones interiores a modo de complejos residenciales.

P N
% !

El vial generado supera con creces los anchos minimos previstos en el anexo
IV del TRLOTUP, teniendo en cuenta el IEB previsto en el plan parcial.

Anchura minima de los viales |Vial de sentido tnico|Vial de doble sentido
Residencial; IEB > 0,60 m%/m2. |16 metros. 20 metros.
0,30 m%/ m? < IEB < 0,60 m?/ m2.12 metros. 16 metros.
IEB < 0,30 m%/ mZ. 10 metros. 12 metros.
Terciario. 16 metros. 20 metros.
Industrial. 18 metros. 24 metros.
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Respecto a las parcelas de residencial aislado lindantes con el campo de golf,
mediante estudio de detalle, de conformidad con lo establecido en el articulo 41 del
TRLOTUP, se podran reordenar voliumenes y alineaciones en grupos de cuatro
parcelas. Para ello se podrén crear viales privados que den acceso a cada una de las
parcelas. También podran reordenarse volimenes con la creacion de los viales que se
precisen mediante Estudios de Detalle, en el resto de parcelas de uso residencial. Se

permitira la creacion de complejos inmobiliarios.

Puesto que en estos momentos es imposible llevar a cabo un esbozo de
reparcelaciéon, para el caso de que, pese a la modificacion operada mediante el
presente documento, sigan configurandose el Proyecto de Reparcelacion parcelas de
un tamafio excesivo, se permitiran tanto la aprobacion de Estudios de Detalle, como la

creacion de complejos inmobiliarios.

b)Nuevo disefio de la parcela destinada de uso residencial afecto a

proteccion publica.

Como ha quedado indicado al detectar los problemas del Plan vigente, sobre
la parcela de afecta a VPP no se podia agotar toda la edificabilidad prevista por el

Plan.

La creacion del nuevo vial de 14.50 m de ancho, y de la franja de las parcelas
de residencial unifamiliar aisladas paralelas al campo de golf, se reduce el suelo de

esta parcela lo que obliga a su reconfiguracion.

El perimetro de esta parcela es totalmente irregular en el planeamiento
vigente, lo que le confiere una pésima morfologia, que limita en mucho las
posibilidades de emplazamiento de las edificaciones y la optimizacién de los espacios.
Por ello se ha procedido a reconfigurar los lindes de la misma con las parcelas R1.2 y
RI.3 de forma que se estos guarden alineaciones rectas con las parcelas colindantes y
se pueda recuperar la superficie que se habia detraido con la creacion del nuevo vial y

con la disposicion de las parcelas de vivienda unifamiliar aislada.
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Para posibilitar que la edificabilidad méxima permitida se pueda materializar,
se modifica la ordenanza particular de este uso, para permitir el incremento del

namero de plantas para conseguir un doble objetivo:

1. Poder agotar la edificabilidad de la parcela, lo que permitirA que
pueda materializarse el 30% de la reserva prevista por el Plan.

2. Liberar suelo para poder implantar en el suelo vacante elementos
comunes, del tipo piscina, padel, jardines etc.. que incremente la
calidad de las promociones que se realicen, sincronizando con el
producto inmobiliario de su entorno, creandose la tipologia de “pueblo
mediterrdneo” que encaja bien con la zona donde se ubican. Se evita

asi, la configuracion de un gueto dentro del propio Sector.

Con ello se da cumplimiento al objetivo segundo previsto en el apartado
segundo de la Base 6.

En especial, se valorardn soluciones de planeamiento que permitan:

(...)

- Propuestas de ampliacion de tipologias residenciales que permitan la
viabilidad econdmica de la edificabilidad protegida a ubicar en la parcela de
resultado.

La ordenanza particular recoge que sobre esta parcela se pueden edificar 4
28
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alturas (PB+3) con lo que se mantienen las vistas sobre el equipamiento deportivo
privado.

c)Nuevo emplazamiento del dotacional publico administrativo y nueva
configuracion de la parcela.

Como se ha dicho en el apartado de descripcion de los problemas que
presenta la ordenacion vigente, el vial perimetral que discurre por el norte del sector
paralelo a la CV-700 debe conectar con la rotonda cuyo encuentro se ha previsto en el
vial que separa el uso dotacional y terciario en el Plan Parcial aprobado, de forma que
la parcela dotacional publica quedaria partida en dos, imposibilitando el uso para el
que se ha disefiado.

La parcela, tal y como se concibe en el Plan Parcial aprobado, es un espacio
totalmente residual, lo que no casa con las previsiones que la Ley exige para los

suelos dotacionales.

Como antidoto para solucionar este problema se propone un nuevo
emplazamiento para esta parcela junto con el dotacional asistencial y el dotacional
educativo, cuyo acceso se refuerza con la transformacion del vial peatonal de 25 m de
ancho, en un vial mixto, que dota de acceso rodado a la parcela dotacional educativa
por dos de sus frentes, solventandose asi, la aglomeracién de personas y vehiculos en

las horas punta.

Una vez modificado el emplazamiento, se le otorga la morfologia méas apta para
el uso al que se destina.

PLAN PARCIAL APROBADO MODIFICACION PLAN PARCIAL
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Con ello, es posible realizar la conexion del vial perimetral con el resto de la
actuacion sin afectar a la rotonda prevista en el planeamiento vigente que ya fue
informada favorablemente con ocasion de la aprobacion definitiva del Plan. La

conexion se realizara tal y como aparece en la siguiente imagen:

d)Definicién del vial perimetral al sur del Sector.

La modificacién mantiene un vial de 20 metros que resuelve la indefinicién del

plan vigente en este punto.

Dicho vial se ejecutard como ampliacién al vial existente en el suelo urbano
consolidado de la urbanizacion colindante, teniendo la finalidad propia de un vial de
borde y resolviendo los problemas que la indefinicién del plan aprobado amenazaba la

funcionalidad del Sector.
r

e)Transformacion del vial peatonal en un vial mixto.

El plan vigente configuraba un vial peatonal de 25 metros de ancho, con 1,5

kilbmetros.
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La afluencia de personas y vehiculos en las horas punta, tanto en los
dotacionales deportivos, el terciario y el resto de dotacionales exige la transformacién
del vial peatonal en el que, manteniendo su recorrido peatonal y de bicicletas a modo
de bulevar, se permite también el acceso de vehiculos.

Ademas, se facilita el acceso al hotel y salén de convenciones Benigalip, que
se ubica en el suelo no urbanizable, y a la zona de proteccion arqueolégica.

El vial mixto tendra la siguiente seccién
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f) Atribucion de coeficientes correctores al campo de Golf, la hipica y el
dotacional deportivo privado.

Para poder llevar a cabo la perecuacion de beneficios y cargas es necesario
gue todos los usos susceptibles de generar rendimientos econémicos diferentes deben
ponderarse mediante el establecimiento de los correspondientes coeficientes
correctores.

Tal y como establece el articulo 35 del TRLOTUP la fijacion del
aprovechamiento tipo es una determinacién correspondiente a la ordenacién
pormenorizada. No se altera la edificabilidad total, ni la edificabilidad correspondiente a
los diferentes usos con lo que la modificacion pretendida no modifica la ordenacién
estructural.
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SUPERFICIES (m?) EDIFICABILIDADES (m2t)
USO | N° | PARCELA RESIDENCIAL| TERCIARIO| DEP-REC | Edif. Neta | RESIDENCIAL TERCIARIO| DEP-REC H CH. ‘ T. HOMOG.
RAI | RL1 23.984,45  23.984,45 0,5278 12.658,82 0,72 9.114,35
RAI | RI2 23.244,55  23.244,55 0,5278 12.268,31 0,72 8.833,18
RAI | RL3 53.379,23  53.379,23 0,5278 28.173,18 0,72 20.284,69)
RAI | RL4 70.071,94  70.071,94 0,5278 36.983,48 0,72 26.628,10
RAE | RIL1 9.112,32 9.112,32 0,2824 2.573,32 1,00 2.573,32
RAE | RI2 16.668,34  16.668,34 0,2824 4.707,14 o 1,00 4.707,14
RAE | RIL3 23.480,66  23.480,66 0,2824 6.630,94 1,00 6.630,94
RAE | RIL4 8.337,20 8.337,20 0,2824 2.354,43 1,00 2.354,43
RAE | RIS 26.603,27  26.603,27 0,2824 7.512,76 1,00 7.512,76
29.600,00  29.600,00 1,6560 49.017,60 0,69 33.822,14
Tco | c 19.152,64 19.152,64 0,6032 11.553,70 0,50 5.776,85
S| tco | c2 43.053,49 43.053,49 0,6032 25.971,73 0,50 12.985,86,
E THo | H1 23.689,46 23.689,46 0,6032 14.290,51 0,25 3.572,63
T LTHo | W2 34.822,45 34.822,45 0,6032 21.006,41 0,25 5.251,60
o D d 24.869,87 24.869,87  0,1050 2611,34 0,10 0,00
R | Tbh h 27.657,63 27.657,63  0,1050 2.904,05 0,10 0,00
D 620.448,93 620.448,93  0,0050 310224 0,15 0,00
44.957,06
78.318,12
12.791,93
5.553,31
sIL o 46.671,08
sita | a 80.881,89
PQL 1 78.318,12
SRV - 203.131,81
1.628.799.75]  284.481,96] 120.718.04] 672.976.43] | 162.879,98] _ 72.822.35] _ 8.617.63| | 150.048.01
1.078.176,43 | \ 244.319,96 I
SUPERFICIE BRUTA SECTOR 1.628.799,75
SUPERFICIE LUCRATIVA 1.078.176,43 66,19 %
SUPERFICIE DOTACIONES 550.623,32 33,81 %
E ZONAS VERDES 205.871,09 12,64 %
S EQUIPAMIENTOS 141.620,42 8,69 %
; VIARIO 203.131,81 12,47 %
N |iER 0,10
D |er 0,05
2 IEB ! 0,15
E |SUPERFICIE AREA REPARTO 1.628.799,75
S SUPERF. SECTOR 1.628.799,75
SUPERF. DOTAC. EXIST. 0,00
TECHO HOMOGENEIZADO 150.048,01
APROV. TIPO 0,092122

a)Prevision de otros usos terciarios en la parcela hotelera.

Dada la gran edificabilidad de la parcela destinada a terciario hotelero, se
establece la posibilidad de construir, en la mitad de la parcela no lindante con el
campo de golf (parcela H1), apartamentos turisticos que se regiran por lo previsto en
el DECRETO 10/2021, de 22 de enero, del Consell, de aprobacion del Reglamento

regulador del alojamiento turistico en la Comunitat Valenciana.

Al objeto de dotar de una mayor flexibilidad de oferta de tipologias
edificatorias en la parcela THO-H1, se propone la ordenacién de la misma conforme a
la imagen siguiente, en la que se distribuye la edificabilidad de la parcela THO-H1 entre

dos nuevas parcelas, la THO-H1 que cuenta con una edificabilidad de 14.289,48 m2t,
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destinados a apartamentos turisticos y la parcela THO-H2 en la que se mantiene el uso
hotelero, con una edificabilidad de 21.004,90 m2t.

23.689'46 m*
14,289'48 m?t

THo - H2
34.822'45m?
21.004'90 m?t

RAI - RL.1
23.984'45 m?
12.658'27 m?t

Con esta nueva ordenacion propuesta, el hotel a construir contaria con unas
150 habitaciones, lo que permite compatibilizar la rentabilidad operativa de su
explotacion sin llegar a saturar la oferta de habitaciones en la zona y ademés se
consigue ampliar la oferta de tipologias edificatorias de uso turistico, con la
construccion de unas edificaciones que generaran una oferta del orden de 180

apartamentos.

En consecuencia, se modifican las Normas Urbanisticas para posibilitar la

construccion de esta tipologia terciaria.

Se propone una nueva redaccion de determinados articulos de la normativa

del Plan Parcial Pego Golf para adaptarlo a las modificaciones pretendidas.

Seguidamente se pasa a detallar de forma pormenorizada en qué consiste

este cambio en la redacciéon de la normativa.

MODIFICACION DEL ARTICULO 4. CONDICIONES DE VOLUMEN.

En los cuadros correspondientes a la parcela minima, edificabilidad y niimero de
alturas se cambia la columna de las Plantas en la fila correspondiente a la plurifamiliar abierta
(VPP). En las referidas casillas donde dice I1, deberd decir IV.
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- SE ANADE UN ARTICULO 12.
Se afade el articulo 12 de las Normas Urbanisticas con la siguiente
redaccion:
“ARTICULO 12. COMPATIBILIDAD DE USOS

En la parcela H1 se permitird la edificacion de apartamentos turisticos de conforme a
lo dispuesto en el DECRETO 10/2021, de 22 de enero, del Consell, de aprobacion del

Reglamento regulador del alojamiento turistico en la Comunitat Valenciana.

En las manzanas de uso residencial, el uso predominante serd el grafiado en los planes

de ordenacion, siendo compatible el resto de usos y tipologias residenciales previstos en el Plan.”

- SE ANADE UN ARTICULO 13.

Se propone afadir el articulo 13 con la siguiente redaccion:

(...)

“ARTICULO 13. ESTUDIOS DE DETALLE

La ordenacion propuesta se considera suficiente para la actuacion directa, previa urbanizacion,
en cada manzana, sin necesidad de tramitacion de Estudio de Detalle alguno.

En todo caso, segtin dispone el art.41 del TRLOTUP, podrin redactarse Estudios de Detalle que
deberdn abarcar, como minimo, una manzana completa. El objeto de dichos Estudios de Detalle es
el previsto en el citado articulo legal.

En las parcelas con uso dominante Residencial Unifamiliar Aislada RI1.1, RII.2, RIL.3, RIl.4 y
RIL5 la creacion de los viales privados de uso piiblico exigird que dicho vial de servicio a cuatro
parcelas, seguin el esquema grafiado en la presente modificacion.

También se permitird la reordenacion de voliimenes y la creacion de los viales que corresponda
en el resto de parcelas de uso residencial. En estas parcelas se permitird la creacion de complejos
inmobiliarios.”

2.2.- NO AFECCION DESDE LA PERSPECTIVA DE GENERO.

El disefio convencional de nuestras ciudades incluye sesgos de género que
provocan un impacto directo en la experiencia vital de las mujeres. Por ello la

incorporacion de la perspectiva de género al urbanismo es una cuestion relevante, ya que
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tiene como objetivo garantizar una mayor equidad en el uso y disfrute del espacio urbano

para todas las personas.

En nuestra normativa autonémica no es hasta la modificacién operada sobre la
LOTUP mediante Ley 1/2019, de 5 de febrero, de la Generalitat, que no se llegan a
concretar los criterios y reglas a tener en cuenta en los instrumentos de planeamiento cara

a determinar la existencia o no del impacto de género.

Estas determinaciones entraron en vigor el 8 de febrero de 2019, esto es, con

posterioridad a iniciarse la tramitacion del presente procedimiento.

En cualquier caso y mas alld de posibles motivos de inaplicacién por razén
temporal, lo cierto es que en cualquier caso atendiendo al objeto de la presente
Modificacién Puntual, la misma no contiene en modo alguno elementos que afecten a la

planificacion con perspectiva de género.

Y ello, porque ha de recordarse que el alcance de esta modificacion se cifie a
mejorar y hacer viable determinados aspectos de la ordenacion pormenorizada vigente,
siendo la ordenacién, en cuanto a la planta, esencialmente la misma, sin que suponga

impacto alguno sobre la perspectiva de género.

En efecto, las modificaciones descritas en la presente memoria, no tiene efectos
-ni positivos ni negativos- sobre la igualdad de oportunidades, econémica o social entre

hombres y mujeres, no tampoco afecta a cuestiones de seguridad sobre estas ultimas.
Y ello, por cuanto que el objeto de la presente Modificacion Puntual:

No afecta en modo alguno, ni cualitativa ni cuantitativamente, a la poblacion del

municipio de Alicante ni tampoco a la rentabilidad media de los ciudadanos.

Tampoco afecta a la red de espacios comunes, no se crean espacios nuevos de
relacion ni equipamientos de uso diario que merezcan un posible andlisis desde una

perspectiva de impacto de género.
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Tampoco alcanza a cuestiones que, desde una perspectiva de género, puedan
afectar a la seguridad y habitabilidad del espacio publico, extremo este totalmente ajeno a
la desvinculacion de obligatoriedad de la volumetria en parcelas privadas. La mejora
introducida en el dotacional administrativo Unicamente tiene una repercusion positiva
desde un punto de vista econémico, de la accesibilidad y la habitabilidad del referido

dotacional publico.

En definitiva, la presente Modificacion Puntual no regula cuestiones que puedan

afectar a la ordenacion desde un punto de vista de perspectiva de género.

No obstante, y puesto que el plan vigente por cuestiones temporales no pudo
analizarse desde la perspectiva de género, se acompafia a la presente modificacion
informe de impacto desde la perspectiva de género de la totalidad del ambito, con

independencia de la repercusion que en dicho aspecto genere este documento.

2.3.- AUSENCIA DE IMPACTO SOBRE LA SOSTENIBILIDAD Y
VIABILIDAD ECONOMICAS

El vigente Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana (RD
Legislativo 7/2015, de 30 de octubre) regula los criterios de analisis de sostenibilidad y

viabilidad econdmicas a considerar en la elaboracién de instrumentos de planeamiento.

Dado que no se modifican los usos ni la edificabilidad, el nimero de habitantes
de la actuacion, asi como de los habitantes equivalentes del resto de usos se mantiene
estable, con lo que no se modificaria, respecto al plan vigente, la viabilidad vy
sostenibilidad del Sector. La generacién de nueva superficie viaria de la red secundaria

Unicamente tendria como efecto el incremento patrimonial del Ayuntamiento.

Ahora bien, puesto que el plan vigente por cuestiones temporales se acompafio
de los informes de sostenibilidad y viabilidad econémica, se acompafia a la presente
modificacion el informe de viabilidad econ6mica y de sostenibilidad econdémica, con
independencia de la repercusién que sobre dichas perspectivas tengan las modificaciones

introducidas por este documento.
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2.3.1.- SOSTENIBILIDAD ECONOMICA.

El andlisis de sostenibilidad econ6mica, desde una perspectiva urbanistica,
pretende justificar la capacidad econémica del municipio en el momento de la puesta en
marcha del instrumento de planeamiento que se trate, cara a afrontar la conservacion y
mantenimiento de los servicios, dotaciones e infraestructuras necesarias derivadas del

referido instrumento de planeamiento.

En este sentido, la exigencia de emitir Informe sobre sostenibilidad econémica
viene regulada en el art. 22.4 del TR Ley de Suelo de 2015 y el art. 3.1 del Reglamento de
(RD 1492/2011, de 24 de octubre), pero ambos cifien su obligatoriedad a los instrumentos
de ordenacion de las actuaciones de transformacion urbanistica, y éstas se definen en el

art. 7.1 del TR de la Ley de Suelo como:

A efectos de esta ley, se entiende por actuaciones de transformacién

urbanistica:

Las actuaciones de urbanizacion, que incluyen:

+ Las de nueva urbanizacion, que suponen el paso de un
ambito de suelo de la situacion de suelo rural a la de urbanizado para
crear, junto con las correspondientes infraestructuras y dotaciones
publicas, una o mas parcelas aptas para la edificacion o uso
independiente y conectadas funcionalmente con la red de los servicios
exigidos por la ordenacion territorial y urbanistica.

+ Las que tengan por objeto reformar o renovar la
urbanizacién de un a@mbito de suelo urbanizado, en los mismos términos
establecidos en el parrafo anterior.

+ Las actuaciones de dotacién, considerando como tales las
gue tengan por objeto incrementar las dotaciones publicas de un ambito
de suelo urbanizado para reajustar su proporcibn con la mayor
edificabilidad o densidad o con los nuevos usos asignados en la
ordenacion urbanistica a una o méas parcelas del &mbito y no requieran la

reforma o renovacion de la urbanizacion de éste.
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Atendiendo al objeto de la presente Modificacion Puntual no nos encontramos ni
ante una actuacion de urbanizacion, ni ante una actuacion de dotacion, por lo que la
misma no puede considerarse actuacién de transformacioén urbanistica y por tanto no

requiere de analisis de sostenibilidad econémica, ya que ésta no se ve afectada.

Es decir, en virtud de lo regulado en el apartado 4 del articulo 22 del TR Ley de
Suelo, la memoria de sostenibilidad econémica debe dar cobertura a un instrumento de
ordenacién solo si éste conlleva una transformacion urbanistica. El presente documento
de ordenacion introduce, basicamente, modificaciones en la regulacién normativa que no
se consideran una transformacion urbanistica. Es decir, la modificacién no tiene impacto
en las haciendas publicas que es, precisamente, lo que una memoria de sostenibilidad

econdémica debe valorar.

Tampoco resulta exigible la memoria de sostenibilidad econémica en aplicacién
de lo previsto al respecto en el articulo 40 de la TRLOTUP. Dicho articulo establece la
obligatoriedad de incorporar este documento en los documentos de planeamiento que
ordenan pormenorizadamente ambitos urbanisticos completos. El sector PEGO GOLF ya

se encuentra ordenado pormenorizadamente.

No obstante, pese a ello, dado el aspecto de la temporalidad indicado que no
hizo exigible la redaccion de dichos informes en el momento de la aprobacion del plan
vigente y para evitar las dudas que la redaccion del articulo 40.5 del TRLOTUP pudieran
suponer (Estudio de viabilidad economica y memoria de sostenibilidad econdmica, si no estuvieran
convenientemente detallados en el plan general estructural), se compafia a esta modificacion los
informes de sostenibilidad y de viabilidad econémica.

En ese sentido, el presente documento simplemente introduce modificaciones
de caracter normativo y puntuales de la ordenacién pormenorizada en el plan que ordend

detalladamente el Sector y que fue validado y aprobado por la administracion.

A este respecto, segun la doctrina creada por la STS de 30 de marzo de 2015,
Rec. 1587/2013, el Informe de Sostenibilidad Econémica responde a un mandato con la
finalidad de lograr un equilibrio entre las necesidades de implantacion de infraestructuras
y servicios y la suficiencia de recursos publicos y privados para su efectiva implantacion y

puesta en uso, funcionamiento y conservacion. Se trata, en definitiva, de asegurar en la
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medida de lo posible y mediante una planificacion adecuada, la suficiencia de recursos
para hacer frente a los costes que la actuacion ha de conllevar en orden a proporcionar un

adecuado nivel de prestacion de servicios a los ciudadanos.

Desde el momento que, como venimos diciendo, el objeto de la presente
Modificacion Puntual, no prevé incrementar la edificabilidad, ni un aumento poblacional
derivado de ello, ni afectar a parametro urbanistico alguno de caracter estructural, ni
pormenorizado que pueda afectar al mantenimiento del Sector que ya ha sido aprobado
en el Plan Parcial, es obvio que ello no amenaza al equilibrio econémico de la actuacion

por el que ha de velar la Administracion.

Se deduce, por tanto, que la modificacién pretendida no tiene impacto en la
sostenibilidad econdémica de la actuacion, pese a que dada la ausencia de dicho analisis
en el plan original se ha decidido presentar el informe de sostenibilidad del &mbito, con

independencia de que la ordenacion pormenorizada se encuentre ya aprobada.

2.3.2.- VIABILIDAD ECONOMICA.

La viabilidad econdémica, por otra parte y también desde una perspectiva
urbanistica, pretende evaluar la viabilidad de la propuesta de planeamiento a los efectos
de garantizar, razonablemente, la generacion de ingresos suficientes como para financiar
el coste de la transformacion fisica y demas cargas de urbanizacion, derivadas de la

antedicha propuesta de planeamiento.

De acuerdo al apartado quinto del articulo 22 del Texto Refundido de la Ley del
Suelo y Rehabilitacion Urbana de 2015:

“La ordenacion y ejecucion de las actuaciones sobre el medio urbano, sean o no de
transformacion urbanistica, requerird la elaboracion de una memoria que asegure su viabilidad
economica, en términos de rentabilidad, de adecuacion a los limites del deber legal de conservacion y
de un adecuado equilibrio entre los beneficios y las cargas derivados de la misma, para los

propietarios incluidos en su dmbito de actuacion.”

Se trata, por tanto, de efectuar un andlisis especifico de la viabilidad econémica
de la propuesta medida en términos de rentabilidad, comparando -mediante la aplicacion

del método residual estatico- los valores de repercusion de suelo en situacion de origen y
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en la propuesta final, justificado todo ello en un estudio de mercado. Esta prevision
completa la metodologia clésica tradicionalmente utilizada para los estudios coste-

beneficio a realizar en las operaciones de produccion de suelo urbanizado.

Sin embargo, huelga decir que no toda modificacion de planeamiento va a

requerir de tal andlisis, ello atendiendo al objeto que vaya a abordar dicha modificacion.

A tal efecto y teniendo en cuenta que la presente Modificacion Puntual, ni
incrementa la edificabilidad, ni los usos y tipologias edificatorias, ni altera parametros
urbanisticos relevantes, es obvio que la actuacién propuesta no amenaza la rentabilidad
economica de la misma. Y es que en puridad, la esencia, la planta contenida en los planos
de ordenacién, que ya fue aprobada en el Plan Parcial no cambia, salvo las mejoras
introducidas que por un lado posibilitan su ejecuciébn y por otro son debidas a

imprecisiones de la ordenacion vigente que con este documento se solucionan.

Dicho de otro modo, la modificaciébn propuesta va encaminada a producir un
producto inmobiliario de mayor flexibilidad y mas acorde con las necesidades del mercado

actual de la vivienda, en donde los espacios libres son parte fundamental de estas.

Por tanto, las modificaciones propuestas, no incidiendo en los costes de
urbanizacion de las unidades de ejecucién, inciden positivamente sobre el valor
urbanistico de los terrenos transformados, asegurando por tanto la viabilidad inicial de

este sector.

Sin perjuicio de lo anterior, y puesto que el documento vigente no contenia una
memoria de viabilidad econdmica, se acompafia a la presente modificacion el informe de
viabilidad econdémica que acredita que el Sector es viable desde el punto de vista

econdémico.

2.4.- CONCLUSION

La presente Modificacion Puntual del Plan Parcial Pego Golf, cuya ejecucion por
gestion indirecta se encuentra en fase de concurrencia de Alternativas Técnicas, se lleva

a cabo para dar cumplir con la voluntad municipal contenida en las bases.
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La Modificacion Puntual se adapta a las previsiones legales que al momento de
su elaboracion le son aplicables, aplicando el criterio de prudencia extrema al tener en
cuenta la fecha de aprobacion del planeamiento y la ausencia de documentos claves que
no eran exigible en su momento y tampoco lo serian ahora dado el calado de la

modificacion que se pretende.

Por otra parte, se viene a solucionar la irregular situacion que presenta el
ambito en relacién a la evaluacion ambiental tras la entrada en vigor de la disposicion

transitoria primera de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion ambiental.

Para solucionar esta situacién, se acompafian al presente documento los
informes de viabilidad y sostenibilidad econdmica, el informe de impacto de género, asi
como la solicitud de inicio de la evaluacion ambiental territorial y estratégica. Ademas, se
acompafian otros documentos, como los estudios de flora, de movilidad y tréfico, Estudio
Arqueoldgico ya aprobado... etc..., pese a que, por el contenido de las modificaciones

introducidas, no seria exigible.

En la memoria se incluyen de forma sucinta las propuestas puntuales de la
ordenacién pormenorizada que se pretenden introducir y que mejoran aspectos
pertenecientes a la ordenacion pormenorizada. Las modificaciones en él incluidas nacen
para dar solucién a la problematica evidenciada en el Plan Parcial Pego Golf que fue

aprobado definitivamente y que se encuentra vigente.

Se ajusta, a nuestro criterio, a los principios y determinaciones propias que
resultan de aplicacion en la modificacion propuesta. No obstante ello, durante el periodo
de exposicion publica se podran formular las alegaciones que se estimen oportunas, lo
que, debidamente informado por los Servicios Técnicos Municipales, podra generar

modificaciones en este primer texto.
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Modificacion Puntual del Plan Parcial “Pego Golf”
MEMORIA INFORMATIVA Y JUSTIFICATIVA

Se mantienen de aplicacion las Normas Urbanisticas del Plan Parcial vigente
(aprobado definitivamente por acuerdo de la Comision Territorial de Urbanismo en
fecha 6 de noviembre de 2012 y publicado en el BOP de 5 de abril de 2013), tanto en
sus condiciones generales como en las especificas de cada zona de ordenacién, con
la salvedad de las modificaciones puntuales que se introducen e indican en la presente

memoria y que se reflejan en las fichas de zonas de ordenacion que se adjuntan.
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FICHAS DE PLANEAMIENTO
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FICHA DE ZONA PLAN PARCIAL "PEGO GOLF"

ZONA

DEFINICION DE LA ZONA: ZONA DE NUEVO DESARROLLO
CODIGO DE ZONA DE ORDENACION: ZND-RE

SUPERFICIE COMPUTABLE: 1.628.799'75 m?

USO DOMINANTE: RESIDENCIAL

USOS COMPATIBLES: TERCIARIO

USOS INCOMPATIBLES: INDUSTRIAL

INDICE EDIFICAB. BRUTA (IEB): 0'15 m?t/m?2s

PLANO DELIMITACION AMBITO

R - o
-

——
bl YT ——

PROTECCIONES
*NO HAY ELEMENTOS CATALOGADOS EN EL AMBITO

AFECCIONES
* CARRETERA DE DIPUTACION (CV-700)

* VIAS PECUARIAS (COTES, BENIGANIM, TARCO)

*CHJ (BARRANCOS)

* PATRIMONIO (ZONA ARQUEOLOGICA)

PROGRAMAS DE INTERVENCION
* SE APLICARAN LAS MEDIDAS CORRECTORAS QUE SE PROPONGAN EN LOS ESTUDIOS SECTORIALES
COMPLEMENTARIOS QUE DESARROLLEN EL AMBITO (PUEDEN SER NECESARIOS SEGUN REQUERIMIENTOS DE LAS
ADMINISTRACIONES AFECTADAS: ESTUDIO DE INUNDABILIDAD, ESTUDIO DE PAISAJE, ESTUDIO DE TRAFICO, ESTUDIO

ACUSTICO, ...)

CONDICIONES PARA LOS USOS PERMITIDOS
* SEGUN NORMATIVA DE LA MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN PARCIAL

ORDENANZAS GENERALES Y PARTICULARES
* SON DE APLICACION LAS NORMAS URBANISTICAS DEL PLAN PARCIAL Y DEL VIGENTE PLAN GENERAL DE PEGO




FICHA DE GESTION PLAN PARCIAL "PEGO GOLF"

CLASIFICACION Y CALIFICACION

CLASIFICACION y CALIFICACION: SUELO URBANO RESIDENCIAL

USO DOMINANTE: RESIDENCIAL
USOS COMPATIBLES: TERCIARIO
USOS INCOMPATIBLES: INDUSTRIAL

PLANO DELIMITACION AMBITO

PARAMETROS URBANISTICOS

SUPERFICIE DEL AMBITO: 1.628.800 m?

SUP. RED PRIMARIA INSCRITA: 0 m?

SUP. RED PRIMARIA ADSCRITA: 0 m?

SUP. COMPUTABLE DEL AMBITO: 1.628.800 m?

EDIFICABILIDAD:
IER: 0,10 m?t/m3s 162.885 m?t residencial
IET: 0,05 m?t/m3s 81.435 m?t terciario
IEB: 0,15 m?t/m3s 244.320 m?t total

EDIFICABILIDAD VIVIENDAS VPP: 49.018 m*t 30,09 %

N° TOTAL DE VIVIENDAS: 1.303 viv 3.258 habitantes

DENSIDAD DE VIVIENDAS: 8 viv/Ha

APROVECHAMIENTO OBJETIVO: 244.320 m?t

APROVECHAMIENTO SUBJETIVO: 219.888 m2t (0'9 x 244.320)

CONDICIONES DE ORDENACION

* MANTENER LA ORDENACION DEL PLAN PARCIAL APROBADO: USO RESIDENCIAL ALREDEDOR DEL CAMPO DE GOLF Y
USOS TERCIARIOS/DOTACIONALES CERCA DEL CASCO URBANO DE PEGO. * NUEVOS VIALES PARA MEJOR ACCESO A
MANZANAS RESIDENCIALES

CONDICIONES DE GESTION

* FIGURA DE PLANEAMIENTO: MODIFICACION PUNTUAL DE PLAN PARCIAL
* GESTION: INDIRECTA
* LA MODALIDAD DE GESTION SERA LA DE ACTUACION INTEGRADA

CONDICIONES DE EJECUCION

* UNA UNICA UNIDAD DE EJECUCION, CON DIFERENTES FASES DE OBRA. EN RELACION A LA SECUENCIA LOGICA DE
EJECUCION, NO SE EXIGE CONDICIONAR LA ACTUACION A NINGUNA OTRA.




FICHAS DE ZONAS DE ORDENACION

ZONA DE ORDENACION: EDIFICACION ABIERTA CODIGO: RAI
SISTEMA DE ORDENACION: EDIFICACION AISLADA
TIPOLOGIA EDIFICATORIA: BLOQUE EXENTO y BLOQUE ADOSADO
USO GLOBAL: RESIDENCIAL UNITARIO
USOS PORMENORIZADOS

USO DOMINANTE: RESIDENCIAL

USOS COMPATIBLES: TERCIARIO

USOS INCOMPATIBLES: INDUSTRIAL
PARAMETROS URBANISTICOS

PARCELA MINIMA: 600 m?
EDIFICABILIDAD: 0'5278 m*t/m?s
OCUPACION: 40 %

FRENTE MINIMO DE PARCELA: 20 m

CIRCULO INSCRITO MINIMO: 25m
SEPARACION A LINDE FRONTAL: 4 m
SEPARACION A LINDES LATERALES: 4m

NUMERO DE PLANTAS: 4

ALTURA DE CORNISA: 13 m

SOTANOS y SEMISOTANOS: SI

ATICOS: NO
APROVECHAMIENTO BAJO CUBIERTA: Sl

M2 PARCELA / VIVIENDA 150 m?/viv

OTRAS CONDICIONES

DOTACION DE APARCAMIENTOS: MINIMO UNA PLAZA POR VIVIENDA, DENTRO DE LA PROPIA
PARCELA

DESCRIPCION GRAFICA

o




FICHAS DE ZONAS DE ORDENACION

ZONA DE ORDENACION: EDIFICACION ABIERTA CODIGO: RAE
SISTEMA DE ORDENACION: EDIFICACION AISLADA
TIPOLOGIA EDIFICATORIA: BLOQUE EXENTO
USO GLOBAL.: RESIDENCIAL UNITARIO
USOS PORMENORIZADOS

USO DOMINANTE: RESIDENCIAL

USOS COMPATIBLES: TERCIARIO

USOS INCOMPATIBLES: INDUSTRIAL
PARAMETROS URBANISTICOS

PARCELA MINIMA: 400 m?
EDIFICABILIDAD: 0'2824 m’t/m?s
OCUPACION: 50 %

FRENTE MINIMO DE PARCELA: 16 m

CIRCULO INSCRITO MINIMO: 16 m
SEPARACION A LINDE FRONTAL: 4 m
SEPARACION A LINDES LATERALES: 3 m

NUMERO DE PLANTAS: 2

ALTURA DE CORNISA: 7 m

SOTANOS y SEMISOTANOS: Sl

ATICOS: NO
APROVECHAMIENTO BAJO CUBIERTA: Sl

M2 PARCELA / VIVIENDA 400 m?/viv

OTRAS CONDICIONES

DOTACION DE APARCAMIENTOS: MINIMO UNA PLAZA POR VIVIENDA, DENTRO DE LA PROPIA
PARCELA

DESCRIPCION GRAFICA
&




FICHAS DE ZONAS DE ORDENACION

ZONA DE ORDENACION: EDIFICACION ABIERTA CODIGO: Rad
SISTEMA DE ORDENACION: EDIFICACION AISLADA
TIPOLOGIA EDIFICATORIA: BLOQUE EXENTO
USO GLOBAL.: RESIDENCIAL UNITARIO
USOS PORMENORIZADOS

USO DOMINANTE: RESIDENCIAL

USOS COMPATIBLES: TERCIARIO

USOS INCOMPATIBLES: INDUSTRIAL
PARAMETROS URBANISTICOS

PARCELA MINIMA: 600 m?
EDIFICABILIDAD: 1'6560 m?t/m?s
OCUPACION: 80 %

FRENTE MINIMO DE PARCELA: 20 m

CIRCULO INSCRITO MINIMO: 20 m
SEPARACION A LINDE FRONTAL: 4 m
SEPARACION A LINDES LATERALES: 0m

NUMERO DE PLANTAS: 4

ALTURA DE CORNISA: 13 m

SOTANOS y SEMISOTANOS: Sl

ATICOS: NO
APROVECHAMIENTO BAJO CUBIERTA: Sl

M2 PARCELA / VIVIENDA 60 m?/viv

OTRAS CONDICIONES

ZONA DESTINADA A VIVIENDA PROTECCION PUBLICA

DOTACION DE APARCAMIENTOS: MINIMO UNA PLAZA POR VIVIENDA, DENTRO DE LA PROPIA
PARCELA

LAS FACHADAS LATERALES O TESTEROS, EN CUANTO A ACABADOS, TENDRAN LA CONSIDERACION
DE FACHADA

DESCRIPCION GRAFICA

]
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FICHAS DE ZONAS DE ORDENACION

ZONA DE ORDENACION: EDIFICACION ABIERTA

CODIGO: TCo

SISTEMA DE ORDENACION:

EDIFICACION AISLADA

TIPOLOGIA EDIFICATORIA:

BLOQUE EXENTO

USO GLOBAL.:

TERCIARIO

USOS PORMENORIZADOS

USO DOMINANTE:

TERCIARIO COMERCIAL

USOS COMPATIBLES: TERCIARIO

USOS INCOMPATIBLES: INDUSTRIAL
PARAMETROS URBANISTICOS

PARCELA MINIMA: 1.000 m?

EDIFICABILIDAD:

0'6032 m*t/m?s

OCUPACION:

50 %

FRENTE MINIMO DE PARCELA: 20 m
CIRCULO INSCRITO MINIMO: 20 m
SEPARACION A LINDE FRONTAL: 5m
SEPARACION A LINDES LATERALES: 5m
NUMERO DE PLANTAS: 2
ALTURA DE CORNISA: 9m
SOTANOS y SEMISOTANOS: Sl
ATICOS: NO
APROVECHAMIENTO BAJO CUBIERTA: Sl

M2 PARCELA / VIVIENDA

OTRAS CONDICIONES

DOTACION DE APARCAMIENTOS: SEGUN CONDICIONES GENERALES DEL PLANEAMIENTO.

DESCRIPCION GRAFICA
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FICHAS DE ZONAS DE ORDENACION

ZONA DE ORDENACION: EDIFICACION ABIERTA CODIGO: TD
SISTEMA DE ORDENACION: EDIFICACION AISLADA
TIPOLOGIA EDIFICATORIA: BLOQUE EXENTO
USO GLOBAL: TERCIARIO

USOS PORMENORIZADOS

USO DOMINANTE: TERCIARIO DEPORTIVO
USOS COMPATIBLES: TERCIARIO

USOS INCOMPATIBLES: INDUSTRIAL
PARAMETROS URBANISTICOS

PARCELA MINIMA: unica m?
EDIFICABILIDAD: 0'1050 m?t/m3s
OCUPACION: 20 %

FRENTE MINIMO DE PARCELA: -m

CIRCULO INSCRITO MINIMO: -m
SEPARACION A LINDE FRONTAL: 5m
SEPARACION A LINDES LATERALES: 5m

NUMERO DE PLANTAS: 2

ALTURA DE CORNISA: 7m

SOTANOS y SEMISOTANOS: S

ATICOS: NO
APROVECHAMIENTO BAJO CUBIERTA: SI

M2 PARCELA / VIVIENDA

OTRAS CONDICIONES

DOTACION DE APARCAMIENTOS: SEGUN CONDICIONES GENERALES DEL PLANEAMIENTO.

DESCRIPCION GRAFICA

L/




FICHAS DE ZONAS DE ORDENACION

ZONA DE ORDENACION: EDIFICACION ABIERTA CODIGO: TDg
SISTEMA DE ORDENACION: EDIFICACION AISLADA
TIPOLOGIA EDIFICATORIA: BLOQUE EXENTO
USO GLOBAL: TERCIARIO

USOS PORMENORIZADOS

USO DOMINANTE: TERCIARIO DEPORTIVO GOLF
USOS COMPATIBLES: TERCIARIO

USOS INCOMPATIBLES: INDUSTRIAL
PARAMETROS URBANISTICOS

PARCELA MINIMA: unica m?
EDIFICABILIDAD: 0'0050 m?t/m3s
OCUPACION: 20 %

FRENTE MINIMO DE PARCELA: -m

CIRCULO INSCRITO MINIMO: -m
SEPARACION A LINDE FRONTAL: 5m
SEPARACION A LINDES LATERALES: 5m

NUMERO DE PLANTAS: 2

ALTURA DE CORNISA: 7m

SOTANOS y SEMISOTANOS: S

ATICOS: NO
APROVECHAMIENTO BAJO CUBIERTA: SI

M2 PARCELA / VIVIENDA

OTRAS CONDICIONES

DOTACION DE APARCAMIENTOS: SEGUN CONDICIONES GENERALES DEL PLANEAMIENTO.

DESCRIPCION GRAFICA

&




FICHAS DE ZONAS DE ORDENACION

ZONA DE ORDENACION: EDIFICACION ABIERTA CODIGO: TDh
SISTEMA DE ORDENACION: EDIFICACION AISLADA
TIPOLOGIA EDIFICATORIA: BLOQUE EXENTO
USO GLOBAL: TERCIARIO

USOS PORMENORIZADOS

USO DOMINANTE: TERCIARIO DEPORTIVO HIPICA
USOS COMPATIBLES: TERCIARIO

USOS INCOMPATIBLES: INDUSTRIAL
PARAMETROS URBANISTICOS

PARCELA MINIMA: unica m?
EDIFICABILIDAD: 0'1050 m?t/m3s
OCUPACION: 20 %

FRENTE MINIMO DE PARCELA: -m

CIRCULO INSCRITO MINIMO: -m
SEPARACION A LINDE FRONTAL: 5m
SEPARACION A LINDES LATERALES: 5m

NUMERO DE PLANTAS: 2

ALTURA DE CORNISA: 7m

SOTANOS y SEMISOTANOS: S

ATICOS: NO
APROVECHAMIENTO BAJO CUBIERTA: SI

M2 PARCELA / VIVIENDA

OTRAS CONDICIONES

DOTACION DE APARCAMIENTOS: SEGUN CONDICIONES GENERALES DEL PLANEAMIENTO.

DESCRIPCION GRAFICA

@




FICHAS DE ZONAS DE ORDENACION

ZONA DE ORDENACION: EDIFICACION ABIERTA CODIGO: THo
SISTEMA DE ORDENACION: EDIFICACION AISLADA
TIPOLOGIA EDIFICATORIA: BLOQUE EXENTO
USO GLOBAL.: TERCIARIO

USOS PORMENORIZADOS

USO DOMINANTE: TERCIARIO HOTELERO
USOS COMPATIBLES: TERCIARIO

USOS INCOMPATIBLES: INDUSTRIAL
PARAMETROS URBANISTICOS

PARCELA MINIMA: 5.000 m?
EDIFICABILIDAD: 0'6032 m’t/m?s
OCUPACION: 80 %

FRENTE MINIMO DE PARCELA: 20 m

CIRCULO INSCRITO MINIMO: 20 m
SEPARACION A LINDE FRONTAL: 5m
SEPARACION A LINDES LATERALES: 5m

NUMERO DE PLANTAS: 4

ALTURA DE CORNISA: 13 m

SOTANOS y SEMISOTANOS: Sl

ATICOS: NO
APROVECHAMIENTO BAJO CUBIERTA: Sl

M2 PARCELA / VIVIENDA

OTRAS CONDICIONES

DOTACION DE APARCAMIENTOS: SEGUN CONDICIONES GENERALES DEL PLANEAMIENTO.

DESCRIPCION GRAFICA
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PROMOTOR
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PABLO SAPINA ALCANIZ
ARQUITECTO

PLANO DE INFORMACION

SITUACION / EMPLAZAMIENTO | 1

escala(A3):
FEBRERO




wuiiv

o ) USRS 0042 0031 0
00%19 000 4 07118 b0121
001 01 001 0020 o003 N J04 0032TN\A031 Q0 00058 096,
Q0 00035 S 00 oo, 000! 00! (11 o
0014 N 0% S XU oo 0315 061 Q0004 00200 002 b7 098 00111
1 &4 0532 O 423 00323 R 005N A 107 pdby/ pH46E e 0095 4o\ 1EANQE MOpPES
5 N\ 52 & 001 0016000170 0003 0204 2X0 iy 0 P 00064 00199 002 P A
002! 0056 0120
0 R 14 001 001 000 an 0032 & 00320 00209 00021 Aog! 000 0009 108 00118 5001 R 0126
153 426 00060
2 00MRRO? 003 00318 0006 00198 002 o2 o VA
2 155, 00) 0 3 0032! 10 113 011954 08322
1 156, 00 083, 0012 00230 hs 9. opta 0
00125 po12 00 57, 001 00417 082 058 > 00, 0117 123
00137 05 32 00479 00197 Q0 00 090, 0p09, °
001 0197 00466 Q03 08 059 00232 Y & g A e o
126\ o e 00038 00 00416 003 000 080 00066 312 200 00336 0022 BNBR o6 3
0 O 00 033 00 00068 fooN\S022 0023 1 ™ 0012 00127 128 N
0 iy 415 033 00086 195 23N 0023 0022 00148 4
00133 o0 14 467 00079 067 P 00147 - G012 ot 00729
10119 00135 2 (N TNAR 069 /0020 00208 2 0022 352 N & 001 0
h 0019 004 00332 00087 00078 0007 002 00217\ 503 o 002 00 0013
0047 % S 02 00149 A w/n' %\ o000
09 s, 21 5 WA Tl /'Y
00132 40 I3 00410\, 0o o0 00(3)04 ¢ for7 00072 % 00 000) 238 0022 2 f 01RTN ANA 00012 Ak
00134 s fo; N 3 00333 076 0021 00214 902 S /00154 7 0014 KRR;T
oph4 0. 00163 016 00011
00192 00041 025 00411 108 » 00073 002 0017 0016400 000090 00
0016
o 019 8 0033%003 00090 0213 00181 00169 &e oofer 00678 00
9 00! oon 004 0335,003 00340 04 W & 7 o o 10 o =
o1 Y 0040! 03 0033 00 SRR 0017 " 03 ! 00: 0001
00056 000! » \ 0034 010 098 0002 L\ 0002 o 2
105 9 S/ 003 00482 A 007 173 00021 )
> 00465 Qs 0033 003 00092 0183 ~Xg01 Q : 1 000 ] 000 70
000 003N o010 00099 001 0251 /0857 “w . 182 0 00027 Q00
00394 \0038¢ 004 00 004 0034 0121 N0 NGo01 4010 y 4 00 9 00 00 0 00014 075 5
0005 001 00 0 00082 ]
i o ! Q0! 00106 97 _g#8000. & Q0 L 00032 002 09830005 01
001 003 003: 00100 8 001 00]2 83 oC
1061 000 Q0 030 03 003 o) 001 00017 000 4 o
00! 003 0009 X
000! 07 0, 0 00169\ Q! 0001 0958 00! 00 0! 0676
0080 00186 éﬁs 030N 0 046 NG+ 001 007 00107 0009 01 ) 00 0938 % 0004390C 048 SR 9 oot
N 0067 63 q o y N 3 00122 N 001G \Q0 2 00170 387, 034 \0 01
00018
0 00 0036 o7 00118 " 5 o 00 o0 $o24 o03s1 \J0%8 388 00030042 041 046 00074 c
00182 A 00 { % . 0 00 S 000 389 X 0s 00088 77 odin
00183 09N 003 038500384 /00363 ! 2 00198 0 00 040
Y avara o0 6 01 7 ooo4P! 001 0003 000 03 08 X 00089 72
00385 02%3 ‘ 5 0015 00! 00033 -
i 4 001 00199 015! 03 0006: 10 0
[ 007 0013 1 019! 796 00 000" 003 03909 1 >
= 013 0200 A 0000 5 ON5 0 0038 0073
o 00172 PR 00 137 0013 001 PIRT 15 00181 L% X 00066 00090 s
oogfl4 % o8 077 D borss | ‘ o of 2N ° o1 00035 9 RS o7 6106
00190 1 00!
! 00170 177 qo17g017¢ 00177 s ke . 00213 00006 0014 0015 ¢ 0! 92 / /00093
of\7 & ] SENIGANI 0201 (s ERRS 003! 03! 2 > - 00 55
164 00169 = 0 00215 ; 3 00037 Q008400033 003, SN 003920 00393
000!
% 01 R ®s 2 %02 00144 14 0003 H 0398 0082 3
8 001 211 00360 00394
Y 5 217 14 A 0 0015 9 003 5096 0
00 Ri5%a 1 TANA g 06 \001 97
< e 00010 0012 00142 Jotd ol < 399 Boios 0035 00097
001
) 00046 03!
2 a1 03 00353003
O 00013 0NQ 00356
0 00220 0140 08 o058 00026,000 0 003! 52 00409 009 00085 f
09 00209 0013 00407 ]
e 00228 , 7 00014 001 0057 000 )/ 0408 A -
= o0 A 001 05 N 000K 000 0038 S 00104 0000
A R 3
00253 00232 253ffeddz27 0 > 00018 00135 00134 0060%¢ 000 000 05 12
0207 003 09
0221 0005! 005
‘ 00243 oo\ 00224 00222 2 A ~ D113 00 ood o 03
0017 00178\ 00180 o o 23 ) & 00 00 oome. 0089 003 00
01 A N 0003520 00 o5 0 N NN
6 00179 001 0100 5 00075 ogb o o7 3 0
5 00104 0T 000 00! 0012 000 00347,
00138 1 00114 06 9 01 00073 () 00102 S 0071 00446
00135 I 0013 00123 0115 01 098 3 00040 2co o121 00 'ARCO > 00069
00122 00113 00105 P 7 0 0070 ARRAES 0031 07 00 o0dazg
0 07 0
0013 o 16 . 00077 055 0005 004 =~ 000 o1 ooy 007 000 ~— Vo
'oho 5\A 00126 K ) % 0009: 006! 00 0 00098205
NP o 18, 00110 00830054f, 000 2 000088 0 00 000
[ 12 ) 09 Yy g 0056 00057 00051 o 0 089
00001 a 00720 q w 00! 0097 0095, o
001 > 190117 ™ 000660, ) o o004glofm11 4 ! 9 g
o 02 L 29205 Lo 00 o gg3 00061j00060 031 1 5
MATS 09 00112 009 500 00059 o ; 00311 P31 3 E
001 00111 0003 ‘ 000 09 313, 092
o 00066 J 0001 (1 W i1l L 0037 0325
" 0008 0079 P08, 00308 00310 o, 5
% R ) o7 0900100 | oo 00103 | 00105 03T oo 08 m
280 7 8 fo7
00065 00006 00012 R 077/ & 00098 9192/ 00104 0p3 0327, 0339
00013 00075 007" h 00106 \¢” 00108\ 00307030p30baoh  Jhos20/ oosz+ 0034003 A
A 0281 01 O 002 03 0083
\ 008: 003 00049 ) SANT/ANTQNI 0117 001 ob3: 3 J
208 oo o7 [eP0084 T o11d 09 S o= AT 00330/ ooy -
00067 000 0 00031 00874 g - Lo ~
0084, 00036 121 0 010 2
0fo4 00 00297 0333
BENIXATA 00077 00088 P14 00015 | 292ORRTON 0pos a 0197 oooss 00096 0 002 0 9
' 008 0 000 ool POFO] Jobdez $00 75 L O
6 00087 0 oo 00 y 013 - 00295 52000645 | 008 00
091 0002 9 ofogt goos 007} 00192 09403 0073 0
00 00039 o5 00612 00649
-~ 530 0092 o1 0! oogbesffo s/ °I" 00292 61 0634 % ‘
G
of1 00 0003 X 00291 J 063 09000
00 6 .
o7 4 00088 10999/ £o0d 3 N el 0132 00143 007 00145 >3 290 bos4|
) 00735 90075 < o9 0190 00055 4 e — - 00835
; 00020 00043 009, 286 O 9 00620\ OP$90
02064020 2 YOF NP o/ [0 17 00019 00045 0 01 0062 00631 010
020 N Y T 09, ToTES o7 017, Thor 6 odb27
0 00044 00067 yors A 4 5 0060706 %2 00625
0020 021 212 10401 oo 00018 o9ffaooose 400! 0 0184 0167 g ot 0% 00279
000! o1 00T S 9 5 060:
00251 017 ’
00 00194 00153 00603 /
002 2 000! 0016 L 00155 RN2T 23 S ) e ===
PROYECTO

=a|m = AMBITO "PEGO GOLF"

MODIFICACION PLAN PARCIAL "PEGO GOLF"

SITUACION

PARTIDA BENIGANIM-ESTEPAR -

(PEGO)

PROMOTOR

CONSTRUCCIONES HISPANO GERMANAS

PABLO SAPINA ALCARNIZ
ARQUITECTO
PLANO DE INFORMACION
.
CATASTRO I 2
.
escala(A3): 1/8.000

FEBRERO 2023



PROYECTO
MODIFICACION PLAN PARCIAL "PEGO GOLF"

‘‘‘‘‘‘‘‘‘
PARTIDA BENIGANIM-ESTEPAR m@
(PEGO) 174

OOOOOOOO

TTTTTTTTTT

NNNNNNNNNNNNNNNNN

ESTADO ACTUAL | 3

EEEEEEEEEEE



D

& §

arus T e P E e

e r i
[N Sy —

SECCION VIAL ACCESO ROD

o S
_.-u-,i_ ——— 7
SECCION VIAL PEATONAL

&

LRLELL b2 b

—_
b=y

‘Partida BENIGANIM-ESTEPAR (PEGO)
ALINEACIONES Y RASANTES. VIAL TIPO,

Red Primaria - Suelo Dotacional Pdblico
PRV  Red Viaria
PQL  Zona Verde
PEQ2 Equipamiento Publico Sanitario
PEQ3 Equipamiento Pablico Educativo
PEQ4 Equipamiento Publico Sanitario

Red Secundaria - Suelo Dotacional Pdblico
SRV  Red Viaria
SRVP Red Viaria - Zona Peatonal
SIL  Zona Verde
SJLA Zona Verde - Arqueologica
SEQ1 Equipamiento Plblico Deportivo

SUELO USO PRIVADO

Residencial

RAE Residencial Aislado Extensivo

RAI  Residencial Aislado
RAd  Residencial Adosado

Terciario
THo  Terciario Hotelero
TCo Terciario Comercial
TDG  Terciario Deportivo Golf
TDH  Terciario Deportivo Hipica
TD  Terciario Deportivo

Va8 | 7 S
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SECCION VIAL PEATONAL

[SUELO USO PUBLICO

Red Primaria - Suelo Dotacional Publico

PRV Red Viaria

PQL Zona Verde

PEQ2 Equipamiento Publico Sanitario
PEQ3 Equipamiento Publico Educativo
PEQ4 Equipamiento Publico Sanitario
Red Secundaria - Suelo Dotacional Publico
SRV Red Viaria

SRVp Red Viaria - Zona Peatonal

SJL  Zona Verde

SJLa Zona Verde - Arqueologica
SEQ1 Equipamiento Publico Deportivo
'SUELO USO PRIVADO |
Residencial

RAe Residencial Aislado Extensivo
RAi  Residencial Aislado

RAd Residencial Adosado (VPP)
Terciario

THo Terciario Hotelero

TCo Terciario Comercial

TDg Terciario Deportivo Golf

TDh Terciario Deportivo Hipica

TD  Terciario Deportivo
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[SUELO DOTACIONAL PUBLICO

Red Primaria
PQL Zona Verde
PEQ Equipamiento
Red Secundaria
SRV Red Viaria

SJL  Zona Verde
SEQ Equipamiento
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