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ANTECEDENTES.

Iniciativa del Borrador de la Modificacion Puntual n°® 29 del PGOU de Aspe.

La iniciativa del presente Borrador de la Modificaciéon Puntual n® 29 del Plan General de Ordenacién
Urbana de Aspe corresponde a la mercantil Elit Aliquam SL, con domicilio fiscal en Avda. Profesor
Lépez Pifiero n® 12, pta 75 de Valencia y N.I.LF. n° B-98645310, cuyo representante legal es D. Juan
José Bort Nicolau, con NIF 22524556N, quien ha adquirido derechos sobre la propiedad de la parcela
sita en C/ Leon Felipe, nimeros 1 y 3 de Aspe, con referencia catastral 5866001XH9456N,
coincidente con gran parte del ambito superficial de la Unidad de Ejecucién 2.3 (UE-2.3 en adelante)
delimitada por el Plan General de Ordenacion Urbana (PGOU) de Aspe en vigor.

Redactor del Borrador de la Modificacién Puntual n® 29 del PGOU de Aspe.

El redactor del presente documento es Manuel Martinez Rey, arquitecto urbanista, colegiado n°
03447 del Colegio Oficial de Arquitectos de la Comunidad Valenciana, con domicilio profesional en C/
Joaquin Navarro 25, bajo, de Burjassot (46100), con email: arquirey56 @gmail.com.

El planeamiento municipal en vigor.

El planeamiento urbanistico general en vigor, en el municipio de Aspe, es el Plan General de
Ordenacién Urbana, aprobado por la Comisién Territorial de Urbanismo el 24 de mayo de 1995 y
publicado en el B.O.P. el 28 de junio de 1995.

El PGOU delimita una serie de unidades de ejecucion con la clasificacion de Suelo Urbanizable
Pormenorizado Normal (Art 7.1.4.b de las Normas Urbanisticas). Alguna de ellas las subdivide en
unidades de ejecucién de menor tamafio al objeto de agilizar su gestion urbanistica. Entre ellas y con
zonificacion residencial se encuentra la Zona 21 Unidad de Ejecucion n° 2 (UE-2), denominada
“Coca”, que se encuentra subdividida en las unidades de ejecucién siguientes: UE-2.1, UE-2.2 y UE-
2.3.

El &mbito que afecta al presente Borrador de la Modificacion Puntual n°® 29 del PGOU de Aspe es el
correspondiente a la UE 2.3.

La ordenacion pormenorizadamente de la UE-2.3 es mediante la tipologia de alineacion a vial, con
edificacion que denominada “semicerrada” (cédigo SC), con dos ambitos destinados a la edificacion
con forma de L en planta, un vial interior a la unidad y dos espacios libres destinados a jardin a
ambos lados del vial interior (codigo L/J).

Las superficies de la unidad, recogidas en el PGOU de Aspe, son:

UNIDAD DE EJECUCION - UE -2.3
SISTEMA/ ZONA CLAVE | SUPERFICIE (m2s) %
SISTEMA VIARIO Y, 5.870 25,23
SISTEMA ESPACIOS LIBRES L 9.893 42,53
SISTEMA EQUIPAMIENTOS E - -
ZONA 21 7.499 32,24
TOTAL UNIDAD EJECUCION 23.262

La superficie construible total es: 20.247,00 m2t (méaxima) Uso Residencial.

2.250,00 m2t (minima) Uso Terciario.

Manuel Martinez Rey. Arquitecto. Colegiado 03447 COACV
Pégina 3 de 21.



mailto:arquirey56@gmail.com

BORRADOR DE LA MODIFICACION PUNTUAL n° 29 DEL PGOU DE ASPE

Total superficie construible: 22.497,00 m2t.

NP° total de viviendas permitidas: 169 viviendas.

Densidad de viviendas: 73 viv/Ha.

Edificabilidad uso residencial (maxima): 0,87 m2t/m2s.

Edificabilidad uso terciario (minima): 0,10 m2t/m2s.

Edificabilidad total (méxima): 0,97 m2t/m2s

Conforme al Art 7.17.15 NU del PGOU, la UE-2.3 constituye, en si misma, un area de reparto
especifica, cuyo aprovechamiento tipo es: At = 0,967 m2 t/m2 s.
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Las condiciones particulares que recoge el PGOU para la Zona 21 (UE-2) “Coca” son:

Seccion 3.- Condiciones particulares de la zona 21 (UE-2). Coca.

Art. 7.17.12.- Condiciones de volumen.

1.- Tipo de ordenacion.

El tipo de ordenacién es el de edificaciébn segun alineacién de vial en sus variantes de manzana
cerrada (MC), edificacion semicerrada (SC), y edificacion abierta en su modalidad de edificacion
aislada (EA).

2.- Parcela.

Se fija una parcela minima de 90 m2 con 6 metros de fachada en la tipologia manzana cerrada. Para
la tipologia SC se fija una parcela minima de 300 m2 con una fachada minima de 10 m. Para la
tipologia EA se fija una parcela minima de 600 m2 con una fachada minima de 20 m.
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3.- Alineaciones.

En las tipologias MC y SC, el plano de fachada se dispondra sobre la alineacién exterior e interior.
Sobre dichas alineaciones se permiten los retranqueos regulados en el art. 5.3.5, modalidades a) y d)
de estas Normas.

Sera obligatoria la ejecucion de un chaflan de 3 m. de ancho en las intersecciones de los viales de
tréfico rodado.

4.- Alturas.

- En las tipologias MC y SC regiran las siguientes condiciones:

a) Numero de plantas: La altura de la edificacién, en nimero de plantas incluida la planta baja, seréa la
establecida graficamente en el plano 2-1.2.

b) Altura reguladora maxima: La altura reguladora maxima que podran alcanzar las edificaciones se
regula en el art. 5.3.2 de estas Normas, dependiendo del nimero total de plantas permitidas.

¢) Altura minima: La altura minima permitida es de dos (2) plantas.

- En la tipologia EA la altura maxima permitida son seis (6) plantas, con una altura reguladora maxima
de diecinueve (19) metros, medida segun se especifica en el art. 5.4.3 de estas Normas. La altura
minima permitida es de dos (2) plantas.

5.- Ocupacién maxima de parcela.

Se fija la siguiente ocupacién maxima de planta baja:
- En edificacion segun alineacion de vial: 100%

- En edificacion abierta: 60%

6.- Edificabilidad.
En la tipologia EA: 2,55 m2t/m2s.

7.- Separaciones a los lindes de parcelas.

Se establecen las siguientes separaciones minimas para la tipologia de edificacion aislada:
- Al frente de parcela y resto de linderos: 3 metros.

- A otras edificaciones en la misma parcela: 6 metros.

8.- Sustitucioén del tipo edificatorio.

Se podra sustituir la tipologia EA (edificacion aislada) por la tipologia EP (edificacion adosada),
siempre que dicha sustitucion abarque como minimo una manzana completa y previo Estudio de
Detalle de la ordenacién de volumen de toda la manzana, en dicho caso se podran modificar las
condiciones de ocupacién maxima de parcela, separaciéon a linderos y edificaciébn en la misma
parcela, sin superar la edificabilidad maxima, ni el n® maximo de plantas. En dicho ED se podra prever
la apertura de viales interiores en las manzanas con un ancho minimo de diez (10) metros. No se
permitird la apertura de nuevas calles que acometan a una vial perteneciente a la red estructural de
dotaciones publicas.

Art. 7.17.13.- Condiciones estéticas.
Regiran las condiciones fijadas para la zona 5 del Suelo Urbano, art. 7.6.3 de las presentes Normas.

Art. 7.17.14.- Condiciones de uso.

1.- El uso caracteristico es el residencial. Se podra destinar a dicho uso como maximo el 90% del
techo edificable permitido, destinandose el 10% a usos terciarios o equipamientos.

2.- Usos compatibles y prohibidos: Regiran las condiciones fijadas para la zona 3 del Suelo Urbano,
art. 7.4.4. n° 2 y 3 de las presentes Normas.

Art. 7.17.15.- Aprovechamiento tipo.

Cada una de las unidades de ejecucion incluidas en esta zona (UE-2.1., UE-2.2., UE-2.3.) constituyen
un area de reparto especifica cuyo aprovechamiento tipo, justificado en la Memoria, es el siguiente:
UE-2.1.: 1,002 m2 t/m2 s.
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UE-2.2.: 0,960 m2 t. tipologia EA /m2 s.
UE-2.3.: 0,967 m2 t/m2 s.

Art. 7.19.3.- Condiciones para el desarrollo de la U.E - 2.

Los Programas que se elaboren para el desarrollo de cualquiera de las tres Unidades de Ejecucion,
UE-2.1, UE-2.2. y UE-2.3, garantizaran la ejecucion simultanea de las conducciones de agua potable
de la red basica grafiada en el plano 1-5.2., perimetrales o interiores a cada una de ellas y del ramal
de alcantarillado de diametro 600-700 mm de la red basica previsto por el interior o borde de dichas
areas, asi como su conexion con el resto de la red en el cruce de la Ctra. de Alicante con la C/ Padre
Ismael.

Para el desarrollo de la UE-2.2, y de la UE-2.3, es condicién necesaria que previa o simultaneamente
se urbanice el vial perimetral, previsto por el Sureste, de conexion entre la Ctra. de Alicante y la Avda.
Nia-Coca.

La normativa especifica relativa a la UE-2.3 hace alusion a determinado articulado general de las
Normas Urbanisticas del PGOU de Aspe que se incluye a continuacion:

Art. 5.2.0.- Proteccién de la estética y el ambiente (urbano y rural).

1.- La defensa de la imagen urbana y el fomento de su valoracién y mejora, tanto en lo que se refiere
a los edificios, en conjuntos o individualizadamente, como a las areas no edificadas, corresponde al
Ayuntamiento, por lo que cualquier actuacion que pudiera afectar a la percepcion de la ciudad debera
ajustarse al criterio que, al respecto, mantenga.

2.- El Ayuntamiento podrd denegar o condicionar cualquier actuacion que resulte antiestética,
inconveniente o lesiva para la imagen de la ciudad. El condicionamiento de la actuacion podra estar
referido al uso, las dimensiones del edificio, las caracteristicas de las fachadas, de las cubiertas, de
los huecos, la composicion, los materiales empleados y el modo en que se utilicen, su calidad o su
color, la vegetacion, en sus especies y su porte, y, en general, a cualquier elemento que configure la
imagen de la ciudad.

3.- Las nuevas construcciones y las modificaciones de las existentes deberdn responder en su disefio
y composicién a las caracteristicas dominantes del ambiente en que hayan de emplazarse, de
acuerdo con lo dispuesto en el articulo 138 del Texto Refundido de la Ley sobre Régimen del Suelo y
Ordenacién Urbana. A tal fin se pondra especial cuidado en armonizar, no en imitar, sistemas de
cubiertas, cornisa, posicion de forjados, ritmos, dimensiones de huecos y macizos, composicion,
materiales, color y detalles constructivos. A los fines de garantizar la debida adaptacion de las nuevas
edificaciones a las ya existentes y a su entorno, podra exigirse la aportacién de los andlisis del
impacto sobre el medio en que se localicen, con utilizacion de documentos gréficos del conjunto de
las calles o plazas a que aquellas dieran frente y otros aspectos, desde los lugares que permitieran su
vista.

4.- No se permitird que la situacion, masa, anchura o altura de los edificios, muros y cierres, o la
instalacion o el depésito permanente de otros elementos o materiales, rompa la armonia del paisaje o
desfigure su perspectiva.

Art. 5.2.19.- Elementos salientes.

1.- Son elementos constructivos no habitables ni ocupables y de caracter fijo, que sobresalen de la
linea de fachada o de la linea de profundidad maxima edificable. Se consideran como tales los
zé6calos, pilastras, aleros, impostas, molduras, gargolas, marquesinas, parasoles y otros elementos
similares justificables por su exigencia constructiva o funcional. No se incluyen en esta definicion los
elementos salientes de caracter no permanente, tales como toldos, persianas, rétulos, pérgolas y
similares.

2.- En todo lo no previsto en las condiciones particulares de cada zona, los elementos salientes se
regularan conforme a las siguientes normas:

a) Se autorizan los elementos salientes en planta baja siempre que se cumplan las siguientes
condiciones:
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13.- Dar frente a calle de mas de diez (10) metros de ancho.

22.- No sobresalgan mas de una décima parte del ancho de la acera ni de quince (15) centimetros.

b) Los elementos salientes que se sitllen de forma que ninguno de sus puntos se encuentre a una
altura inferior a tres (3) metros por encima de la rasante de la acera, su vuelo no resultara superior en
ningln punto al ancho de la acera menos cuarenta (40) centimetros.

c) Los aleros podran volar del plano de fachada hasta un maximo de cuarenta (40) centimetros en
calles menores de cinco (5) metros, de sesenta (60) centimetros en calles de cinco a diez metros y
hasta ochenta (80) centimetros en calles de mas de diez (10) metros. Sobre cuerpos salientes
cerrados (miradores) se permitira un vuelo de veinte (20) centimetros.

d) Las impostas y molduras se permitiran hasta un maximo de quince (15) centimetros de vuelos en
todas sus plantas.

Art. 5.2.20.- Elementos salientes no permanentes.

Los toldos, banderines (anuncios normales al plano de fachada) y deméas elementos desmontables,
tendrdn una altura minima sobre rasante de la acera o terreno de doscientos veinticinco (225)
centimetros, no admitiéndose elementos estructurales, ni colgantes no rigidos, por debajo de dicha
altura. Su saliente podra ser igual al ancho de la acera menos treinta (30) centimetros. En todo caso
se respetara el arbolado existente. Los banderines no podran sobrepasar el ancho fijado para los
cuerpos salientes en dicha zona.

Los banderines y los anuncios paralelos al plano de fachada, tendran una altura maxima de noventa
(90) centimetros, y su ancho no superara los ciento veinte (120) centimetros. Estos no podran cubrir
los huecos de la edificacion y se colocaran a la altura de los antepechos de dichos huecos.

Art. 5.3.2.- Altura reguladora maxima y namero de plantas.

1.- La altura reguladora maxima y el numero tope de plantas se regulan en las normas particulares de
cada zona, atendiendo a las condiciones urbanisticas preexistentes en cada una.

2.- Deben respetarse conjuntamente la altura méxima y el nimero de plantas para los edificios de uso
residencial. Para las edificaciones destinadas en su totalidad a otros usos, sera suficiente cumplir la
altura reguladora maxima.

3.- La altura reguladora maxima se medira verticalmente en el plano de fachada, hasta la cornisa o el
plano inferior del dltimo forjado.

4.- El nimero maximo de plantas edificables, independientemente del ancho de la calle a la que da
frente la parcela, son las grafiadas en los planos de ordenacion.

5.- Correspondencia entre nimero de plantas y altura reguladora maxima:

Dado que el presente Plan General regula el nimero de plantas de una manera gréafica en los Planos
de calificacién, las alturas maximas que pueden alcanzar las edificaciones, segun el n°® de plantas
permitidas, medidas como se indica en el Art. 5.3.3., son las siguientes:

N° de plantas totales permitidas, Altura reguladora en metros
Incluida la baja y atico si lo hubiere.

Il 7,25
1 10,30
Y 13,35
V 16,40

Art. 5.3.3.- Medicion de la altura reguladora maxima.

La determinacion del punto en que se medira la altura maxima reguladora sera distinta en cada uno
de los siguientes supuestos:

1.- Parcelas con una sola altura maxima permitida.

a) Parcelas con frente a una sola via:

Si la rasante de la calle, tomada en la linea de fachada, es tal que la diferencia de niveles entre el
extremo de mayor cota y el de menor es inferior a 1,20 m., la altura maxima se tomaré en el centro de
la fachada a partir de la rasante de la acera en este punto. Si por el contrario, esta diferencia de
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niveles es mayor de 1,20 m., la mencionada altura se tomara a partir de un nivel situado a 0,60 m por
debajo de la cota del extremo de la linea de fachada de mayor cota.

Cuando por pendientes pronunciadas o cambios bruscos de rasante, la aplicacién de estas reglas
den lugar a diferencias de alturas sobre rasante entre determinados puntos de fachada superiores a 3
m., se considerard tal fachada dividida en los tramos necesarios para que ello no suceda. El ancho de
cada tramo no sera inferior a 6 m.

b) Parcelas con frente a dos o més vias publicas formando esquina o chaflan:

Se obtendra conforme a lo dispuesto en el caso de edificios con frente a una sola via, operandose
con el conjunto de las fachadas desarrolladas como si fuese una sola.

2.- Parcelas en las cuales se permiten dos alturas distintas.

Aquellas parcelas en las cuales el presente Plan General permita diferentes alturas en él, a las
distintas fachadas de la misma con diferentes nimero de plantas permitidas, se les aplicara las
condiciones del nimero anterior como si de diferentes parcelas se tratase.

Art. 5.3.5.- Retranqueos de la edificacién a la alineacién de vial.

La ejecucion de retranqueos no recogidos expresamente como tales en la documentacion gréafica del
presente Plan General, se ajustara a las siguientes condiciones:

a) Retranqueo en todo el frente de alineacién de la manzana.

Es condicién para realizar este tipo de retranqueo que se destine al ensanchamiento de la calle para
espacio vial o peatonal y que se ceda gratuitamente el suelo al Ayuntamiento.

Sera obligatorio la redaccion de un Estudio de Detalle que fije el retranqueo y la compensacioén de la
edificabilidad. En cualquier caso, no se permitirdn mayores alturas, ni mas ndmero de plantas.

o

d) Retranqueo solo en planta baja.

Esta ultima modalidad comprende los retranqueos en planta baja que dan lugar a fachadas porticadas
formando soportales de uso publico.

Deberéan reunir los siguientes requisitos:

- Que el retranqueo se extienda en todo el frente de alineacién de una manzana.

- Que la luz de paso entre pilares y fachada retranqueada en toda la extensién del retranqueo sea
como minimo de 3,50 m. y la altura libre minima en los soportales sea de 3,60 metros.

En suelo urbano sera obligatoria la redacciéon de un Estudio de Detalle para la aplicacion de esta
modalidad.

Art. 7.4.4.- Condiciones de uso.

1.- El uso caracteristico es el residencial.

2.- Usos compatibles.

(A los efectos de compatibilidad de usos, las distintas categorias de los mismos y las situaciones en
gque se permiten, estan definidas en los articulos 4.1.8 y 4.1.7., respectivamente. Los distintos usos
estan definidos en el Titulo V.- Regulacion de usos)

Como usos compatibles se admiten:

a) Industrial: Categorias 12 y 22 limitado a las siguientes actividades:

- Almacenaje y comercio mayorista, en situaciones 2 y 3. Superficie maxima cuatrocientos (400) m2.

- Talleres de reparacion, en situaciones 2 y 3. Superficie maxima cuatrocientos (400) m2.

- Talles domésticos, en situaciones 1y 2, con 150 m2 de superficie maxima.

- Produccion artesanal, en situaciones 1, 2 y 3. Superficie maxima ciento cincuenta (150) m2 en
situacién 1, y doscientos cincuenta (250) m2 en situaciones 2 y 3.

b) Terciario: Categorias 18, 22 y 32, Excepto para actividades calificadas como peligrosas que se
permitiran en categorias 12y 22,

- Hospedaje, en situaciones 1, 2y 3.

- Comercio, en situaciones 2 y 3, y en planta piso primero cuando se encuentre vinculado a la planta
baja.

Solamente se permiten los siguientes tipos de los definidos en el art. 4.2.6. b): local comercial y
agrupacion comercial hasta 600 m2.
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- Oficinas en situaciones 1, 2y 3.

- Salas de reunion en situaciones 2 y 3, y en planta piso primero cuando esté vinculado a la planta
baja. Superficie maxima cuatrocientos (400) m2.

¢) Equipamientos y servicios urbanos:

Se permiten en todas sus clases en situaciones 2, 3 y 4, y en planta piso primero cuando esté
vinculado a la planta baja.

d) Aparcamiento:

Se permite el uso aparcamiento en situaciones 2, 3 y 4. Cuando se destine todo el edificio a dicho
uso, éste se sujetara a las condiciones impuestas en el art. 4.7.2. En dicho caso se podran construir
mayor nimero de plantas de las permitidas, sin superar la altura reguladora maxima.

3.- Usos prohibidos.

Se prohiben las actividades de produccién ganadera y nucleos zoologicos (epigrafes 21 a 28,y 71 a
75, respectivamente del Nomenclator de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas,
aprobado por Decreto 54/1990 de 26 de Marzo, del Consell de la Generalidad Valenciana, que se
corresponden con los epigrafes 01.1, 01.2 y 01.3 de la Clasificacibn Nacional de Actividades
Econdmicas -CNAE 93- aprobado por Real Decreto 1560/1992 de 18 de Diciembre).

Art. 7.6.3.- Condiciones estéticas.

1.- Composicién de fachadas y cubiertas.

Los edificios cumpliran las condiciones del articulo 5.2.0.- Proteccion de la estética y el ambiente- de
las presentes Normas Urbanisticas.

Se prohibe la utilizacion de terrazos y revestimientos ceramicos.

Los aplacados pétreos se podran utilizar en acabados apomazados, amolados o abujardados.

Se prohibe la utilizacion de fibrocemento como material de cobertura.

2.- Cuerpos salientes.

Se permiten los cuerpos salientes abiertos con las siguientes condiciones:

Vuelo maximo: diez por ciento (10%) ancho calle. Vuelo maximo sesenta (60) cm.

Longitud maxima: cincuenta por ciento (50%) de la fachada.

El cerramiento de los balcones sera de cerrajeria.

3.- Elementos salientes.

Se permiten los elementos salientes regulados en los articulos 5.2.19 y 5.2.20 de estas Normas.

b) Terciario: Categorias 13, 22 y 32 Excepto para actividades calificadas como peligrosas que se
permitiran en categorias 12y 22,

Objeto del documento.

La mercantil Elit Aliquam SL ha adquirido derechos sobre la propiedad de la parcela sita en C/ Leén
Felipe, nimeros 1 y 3 de Aspe, con referencia catastral 5866001XH9456N, coincidente con gran
parte del &mbito superficial de la Unidad de Ejecuciéon 2.3 (UE-2.3 en adelante) delimitada por el Plan
General de Ordenacién Urbana (PGOU) de Aspe en vigor.

La citada mercantil tiene la intencién de desarrollar urbanisticamente el &mbito de la UE-2.3 para su
aprovechamiento edilicio.

La ordenacion pormenorizada de la UE-2.3 no permite el adecuado desarrollo urbanistico de la
unidad de ejecucion conforme a los requerimientos de la promotora Elit Aliquam SL. Por ello, le
resulta necesario reordenar pormenorizadamente el ambito de la UE-2.3 mediante la correspondiente
modificacion puntual del PGOU, con sujecion a lo establecido en la Ley 1/2019, de 5 de febrero, de la
Generalitat, de modificacién de la Ley 5/2014, de 25 de julio, de ordenacién del territorio, urbanismo y
paisaje de la Comunitat Valenciana (LOTUP/19 en adelante).
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Como paso previo y necesario, segun la citada Ley 1/2019 (LOTUP/19), es preceptiva la
presentacion, por parte del érgano promotor ante el 6rgano sustantivo, de la solicitud de inicio de la
Evaluacion Ambiental y Territorial Estratégica (EATE), acompafiada del correspondiente Documento
Inicial Estratégico (DIE en adelante) y un borrador de la Modificacion Puntual del PGOU, cuyo nimero
de orden, asignado por los servicios municipales de gestion urbanistica, es la vigésimo novena.

En base a lo anterior, se presenta, ante el Organo Sustantivo, el presente Documento Inicial
Estratégico que, junto al Borrador de la Maodificacién Puntual n® 29 del PGOU de Aspe, constituyen la
solicitud de inicio de la Evaluacion Ambiental y Territorial Estratégica para, posteriormente, proceder a
la redaccion de la Modificacion Puntual n® 29 del PGOU de Aspe (MP29PGOU) y someterla a su
aprobacion municipal.

Marco legal de aplicacion.

La evaluacion ambiental y territorial estratégica es un instrumento de prevencion que permite integrar
los aspectos ambientales y territoriales en la toma de decisiones de planes y programas publicos que
puedan tener efectos significativos sobre el medio ambiente. A diferencia de los estudios de impacto
ambiental, la evaluacion ambiental y territorial estratégica no es un documento o un estudio
independiente, sino que es un proceso reglado y obligado que posibilita la integracion de los aspectos
ambientales desde el inicio y a lo largo de todo el procedimiento de elaboracién del plan.

La LOTUP/19 acoge la normativa de la Ley 9/2006 y de la que la ha sustituido posteriormente, la Ley
21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacion Ambiental, (LEA), asi como la interpretacién dada por la
jurisprudencia a sus preceptos, de modo que somete a evaluacion ambiental estratégica a todos los
planes (art. 46 LOTUP/19 y art. 6 LEA), salvo algunos expresamente excepcionados por la norma, a
saber, los planes que tengan como Unico objeto la defensa nacional o la proteccién civil en casos de
emergencia o los de tipo financiero o presupuestario (articulos 46 LOTUP/19 y 8 LEA).

La Ley 10/2015, de 29 de diciembre, de medidas fiscales, de gestion administrativa y financiera y de
organizacion de la Generalitat, introdujo el concepto de “érgano ambiental municipal” como érgano
competente para la evaluacién ambiental y territorial estratégica de determinados planes. Junto a esta
regla general, la Ley 10/2015 establece tres supuestos en el que la evaluacion ambiental y territorial
de planes se realizara por el 6rgano ambiental del ayuntamiento.

Estos tres supuestos son:

a) Ordenacion pormenorizada del suelo urbano.
b) Ordenacién pormenorizada del suelo urbanizable en planes evaluados ambientalmente.
¢) Ordenacion estructural de suelo urbano urbanizado sin modificacion del uso dominante.

El caso presente se corresponde con el supuesto “b) Ordenacion pormenorizada del suelo
urbanizable en planes evaluados ambientalmente”, ya que la Modificacién Puntual n°® 29 del PGOU de
Aspe que se propone, afecta a la ordenacion pormenorizada de un suelo urbanizable, en un plan
(PGOU de Aspe) que ha sido evaluado ambientalmente y que dispone de Declaracién de Impacto
Ambiental aceptable por parte de la Conselleria de Medio Ambiente.

Conforme a la “Guia de Evaluacién Ambiental por Organo Ambiental Municipal” editada por la D.G. de
Medio Natural y Evaluacion Ambiental y la D.G. de Ordenacién del Territorio, Urbanismo y Paisaje de
la Generalitat Valenciana, en mayo de 2016, se entiende por evaluado ambientalmente a los efectos
de aplicacion de este precepto tanto los planes que tengan declaracion de impacto ambiental con
arreglo a la Ley 2/89, de 3 de marzo, de la Generalitat, de impacto ambiental, como los que cuenten
con evaluacion ambiental estratégica segun la Ley 9/2006 o Ley 21/2013 (Memoria Ambiental o
Declaracion Ambiental y Territorial Estratégica).
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El Ayuntamiento de Aspe dispone de Comisiébn Ambiental y Territorial, configurada como 6rgano
colegiado de analisis técnico de los expedientes de evaluacién ambiental y territorial al objeto de
formular declaraciones ambientales y territoriales, y que, en colaboracion con el 6rgano promotor
sustantivo, velara por la integracién de los aspectos ambientales junto a los territoriales y funcionales
en la elaboracion de los planes, programas y proyectos.

El Reglamento de esta Comisibn Ambiental y Territorial del Ayuntamiento de Aspe fue aprobado
definitivamente el 22 de abril de 2016 y publicado en el BOP n° 109, de 8 de junio de 2016.

El municipio de Aspe dispone del Plan Especial de Proteccion del Paisaje y del Medio Natural,
aprobado por la CTU en fecha 02/10/1998 y publicado en el BOP en fecha 16/12/1998.

En definitiva, constituyen el marco legal de aplicacion las siguientes legislaciones y documentos de
ordenacion urbanistica:

» Ley 1/2019, de 5 de febrero, de la Generalitat, de modificacion de la Ley 5/2014, de 25 de julio,
de ordenacion del territorio, urbanismo y paisaje de la Comunitat Valenciana (LOTUP/19).

= Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacion Ambiental, (LEA).

= Ley 10/2015, de 29 de diciembre, de medidas fiscales, de gestion administrativa y financiera y
de organizacién de la Generalitat.

= Plan General de Ordenacion Urbana de Aspe.

= Declaracion de Impacto Ambiental del PGOU de Aspe.

= Reglamento de la Comisiébn Ambiental y Territorial de Aspe.

» Plan Especial de Proteccién del Paisaje y del Medio Natural de Aspe.

Desde el punto de vista documental el proceso de evaluacién ambiental y territorial estratégica se
traduce en un documento inicial, regulado en el articulo 50 de la LOTUP/19, que dice:

Articulo 50. Inicio del procedimiento. Solicitud de inicio de la evaluacion ambiental y territorial
estratégica.

1. El procedimiento se iniciara con la presentacion por el érgano promotor ante el 6rgano sustantivo
de la solicitud de inicio de la evaluacion ambiental y territorial estratégica, acompafiada de un
borrador del plan o programa y un documento inicial estratégico con el siguiente contenido,
expresado de modo sucinto, preliminar y esquemético:

a) Los objetivos de la planificacién y descripcién de la problemética sobre la que actla.

b) El alcance, &mbito y posible contenido de las alternativas del plan que se propone.

c) El desarrollo previsible del plan o programa.

d) Un diagnéstico de la situacién del medio ambiente y del territorio antes de la aplicacion del plan en
el &mbito afectado.

e) Sus efectos previsibles sobre el medio ambiente y sobre los elementos estratégicos del territorio,
tomando en consideracién el cambio climatico.

f) Su incardinacién en la Estrategia Territorial de la Comunitat Valenciana y su incidencia en otros
instrumentos de la planificacién territorial o sectorial.

2. En los supuestos del articulo 46.3 de la LOTUP/19, cuando el 6rgano promotor considere que
resulta de aplicacién el procedimiento simplificado de evaluacién ambiental y territorial estratégica,
ademas debera incluirse en la documentacion:

a) La motivacién de la aplicacién del procedimiento simplificado de evaluacién ambiental y territorial
estratégica.

b) Un resumen de los motivos de la seleccion de las alternativas contempladas.

c) Las medidas previstas para prevenir, reducir y, en la medida de lo posible, compensar, cualquier
efecto negativo importante en el medio ambiente y en el territorio, que se derive de la aplicacion del
plan o programa, asi como para mitigar su incidencia sobre el cambio climatico y su adaptacion al
mismo.
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d) Una descripcion de las medidas previstas para el seguimiento ambiental del plan.

3. El 6rgano sustantivo remitira al érgano ambiental y territorial la solicitud y la documentacion que la
acompafia presentadas por el érgano promotor, una vez que haya comprobado que se ajusta a lo
establecido en los apartados anteriores y en la legislacion sectorial.

4. En el plazo de quince dias desde su recepcion, el 6rgano ambiental y territorial examinara la
documentacién presentada. Si apreciara que la solicitud no se acompafa de alguno de los
documentos preceptivos, requerira al érgano promotor, informando de ello al 6rgano sustantivo, para
gue en el plazo de diez dias proceda a la subsanacién de la documentacién, interrumpiéndose el
cémputo del plazo para la finalizacion de la evaluacién. Si asi no lo hiciera, se tendra al promotor por
desistido de su peticién, previa resolucion del érgano ambiental y territorial. Este plazo podra ser
ampliado hasta cinco dias, a peticién del interesado o a iniciativa del 6rgano ambiental y territorial,
cuando la aportacion de los documentos requeridos presente dificultades especiales.

Asimismo, si el 6rgano ambiental y territorial estimara de modo inequivoco que el plan o programa es
manifiestamente inviable por razones ambientales, o cuando el documento inicial estratégico no
relna condiciones de calidad suficientes apreciadas por dicho érgano, o cuando se hubiese
inadmitido o se hubiere dictado una declaracién ambiental y territorial estratégica desfavorable en un
plan o programa analogo al presentado, podra declarar la inadmision en el plazo de treinta dias.
Previamente, debera dar audiencia al 6rgano sustantivo y al rgano promotor, por un plazo de diez
dias, que suspendera el plazo para declarar la inadmisién. La resolucion por la que se acuerde la
inadmision justificara las razones por las que se aprecia la causa de la misma, y frente a esta
resolucién podran interponerse los recursos legalmente procedentes en via administrativa y judicial,
en su caso.
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Anexo fotografico.

/¢ r il L J ¥

) Esquina entre C/ Leén Fe'lipe y C/ Santa Faz.

C/ Leon Felipe.
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" me l”

C/ Ledn Felipe.

C/ Jaume | (desde esquina con C/ Ledn Felipe).
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C/ Jaume I.

C/ Jaume I.
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o

o EéqUina entre C/ Jaume | y Avda. Juan Carlos .
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Avda. Juan Carlos I.

C/ Santa Faz.
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C/ Santa Faz.

(f/ Santa Faz.
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B.- DOCUMENTOS CON EFICACIA NORMATIVA.

La presente Modificacion Puntual n°® 29 del PGOU de Aspe propone una modificacion de la
ordenacion pormenorizada de la UE-2.3 que se expresa graficamente en el Plano de Ordenacién “ord
1"y que se acompafia en el presente Borrador.

En el Documento Inicial Estratégico se ha justificado su eleccion frente a otras alternativas de
ordenacion que, satisfaciendo la iniciativa de la presente MP29PGOU, poseen menos valores
objetivos de ordenacion. A su vez, el DIE ha realizado el correspondiente andlisis ambiental y
territorial sobre el &mbito de la UE-2.3, concluyendo que no existe ningun tipo de afeccién en materia
de medio ambiente y territorio que impida el desarrollo de la presente Modificacién Puntual.

1.1.- MODIFICACIONES QUE SE PROPONEN A LAS ORDENANZAS URBANISTICAS.

En relacion a las Normas Urbanisticas Reguladoras del PGOU de Aspe se proponen las siguientes
modificaciones:

Usos permitidos: El planeamiento en vigor, en el ambito de la UE-2.3, establece un maximo
aprovechamiento para el uso residencial del 90% del techo edificable permitido, destinandose, en ese
caso, el 10% a usos terciarios o equipamientos. Para un aprovechamiento de uso residencial inferior
al 90% del techo edificable permitido aumentara el aprovechamiento maximo de usos terciarios o
equipamientos, hasta alcanzar el 100% de la edificabilidad permitida.

Al objeto de favorecer la implantacion de usos terciarios, se propone el nimero minimo de plantas
edificables en una (I) planta (en lugar de dos plantas), en edificaciones destinadas en su totalidad a
otros usos diferentes del residencial, manteniendo el limite maximo de aprovechamiento residencial
en el 90% del techo edificable permitido, conforme al planeamiento en vigor y no limitdndose el
maximo aprovechamiento terciario.

A su vez, el “Art. 7.4.4.- Condiciones de uso” de la Normas Urbanisticas para Uso Residencial en su
apartado “2.- Usos compatibles” dice:

o

Como usos compatibles se admiten:

ol

b) Terciario: Categorias 13, 22 y 32 Excepto para actividades calificadas como peligrosas que se
permitiran en categorias 12y 22,

- Hospedaje, en situaciones 1, 2y 3.

- Comercio, en situaciones 2 y 3, y en planta piso primero cuando se encuentre vinculado a la planta
baja.

Solamente se permiten los siguientes tipos de los definidos en el art. 4.2.6. b): local comercial y
agrupacion comercial hasta 600 m2.

Se propone que, como uso compatible se permita el Uso Terciario que en materia de “Comercio”
permita situaciones 2, 3 y 4 (Situacion 4: En edificio exclusivo e independiente, rodeado de
espacios libres y con fachada a calle).

No se proponen modificaciones al articulado general.

A continuacion se recoge la normativa que se propone para la Zona 21 (UE-2) Coca, sefialando las
modificaciones en rojo.
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1.2.- NORMAS URBANISTICAS REGULADORAS.

Seccidn 3.- Condiciones particulares de la zona 21 (UE-2). Coca.

Art. 7.17.12.- Condiciones de volumen.

1.- Tipo de ordenacion.

El tipo de ordenacién es el de edificacion segun alineacién de vial en sus variantes de manzana
cerrada (MC), edificacién semicerrada (SC), y edificacién abierta en su modalidad de edificacion
aislada (EA).

2.- Parcela.

Se fija una parcela minima de 90 m2 con 6 metros de fachada en la tipologia manzana cerrada. Para
la tipologia SC se fija una parcela minima de 300 m2 con una fachada minima de 10 m. Para la
tipologia EA se fija una parcela minima de 600 m2 con una fachada minima de 20 m.

3.- Alineaciones.

En las tipologias MC y SC, el plano de fachada se dispondra sobre la alineacién exterior e interior.
Sobre dichas alineaciones se permiten los retranqueos regulados en el art. 5.3.5, modalidades a) y d)
de estas Normas.

Sera obligatoria la ejecucion de un chaflan de 3 m. de ancho en las intersecciones de los viales de
tréfico rodado.

4.- Alturas.

- En las tipologias MC y SC regiran las siguientes condiciones:

a) Numero de plantas: La altura de la edificacién, en nimero de plantas incluida la planta baja, seréa la
establecida graficamente en el plano 2-1.2 MODIFICADO.

b) Altura reguladora maxima: La altura reguladora maxima que podran alcanzar las edificaciones se
regula en el art. 5.3.2. de estas Normas, dependiendo del nimero total de plantas permitidas.

¢) Altura minima: La altura minima permitida es de dos (2) plantas. Para las edificaciones
destinadas en su totalidad a otros usos diferentes del residencial es de una (1) planta.

- En la tipologia EA la altura maxima permitida son seis (6) plantas, con una altura reguladora maxima
de diecinueve (19) metros, medida segun se especifica en el art. 5.4.3 de estas Normas. La altura
minima permitida es de dos (2) plantas.

5.- Ocupacion maxima de parcela.

Se fija la siguiente ocupacién maxima de planta baja:
- En edificacion segun alineacion de vial: 100%

- En edificacién abierta: 60%

6.- Edificabilidad.
En la tipologia EA: 2,55 m2t/m2s.

7.- Separaciones a los lindes de parcelas.

Se establecen las siguientes separaciones minimas para la tipologia de edificacion aislada:
- Al frente de parcela y resto de linderos: 3 metros.

- A otras edificaciones en la misma parcela: 6 metros.

8.- Sustitucion del tipo edificatorio.

Se podra sustituir la tipologia EA (edificacion aislada) por la tipologia EP (edificacion adosada),
siempre que dicha sustitucién abarque como minimo una manzana completa y previo Estudio de
Detalle de la ordenacion de volumen de toda la manzana, en dicho caso se podran modificar las
condiciones de ocupacién maxima de parcela, separacidon a linderos y edificacién en la misma
parcela, sin superar la edificabilidad maxima, ni el n® maximo de plantas. En dicho ED se podra prever
la apertura de viales interiores en las manzanas con un ancho minimo de diez (10) metros. No se
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permitird la apertura de nuevas calles que acometan a una vial perteneciente a la red estructural de
dotaciones publicas.

Art. 7.17.13.- Condiciones estéticas.
Regiran las condiciones fijadas para la zona 5 del Suelo Urbano, art. 7.6.3. de las presentes Normas.

Art. 7.17.14.- Condiciones de uso.
1.- El uso caracteristico es el residencial. Se podra destinar a dicho uso como maximo el 90% del
techo edificable permitido, destinandose un minimo del el 10% a usos terciarios 0 equipamientos.

2.- Usos compatibles y prohibidos: Regiran las condiciones fijadas para la zona 3 del Suelo Urbano,
art. 7.4.4. n°® 2 y 3 de las presentes Normas, permitiéendose el uso compatible “Comercio” en
situacion 4.

Art. 7.17.15.- Aprovechamiento tipo.

Cada una de las unidades de ejecucion incluidas en esta zona (UE-2.1., UE-2.2., UE-2.3.) constituyen
un area de reparto especifica cuyo aprovechamiento tipo, justificado en la Memoria, es el siguiente:
UE-2.1.: 1,002 m2 t/m2 s.

UE-2.2.: 0,960 m2 t. tipologia EA /m2 s.

UE-2.3.: 0,967 m2 t/m2 s.

Art. 7.19.3.- Condiciones para el desarrollo de la U.E - 2.

Los Programas que se elaboren para el desarrollo de cualquiera de las tres Unidades de Ejecucion,
UE-2.1, UE-2.2. y UE-2.3, garantizaran la ejecucion simultanea de las conducciones de agua potable
de la red basica grafiada en el plano 1-5.2., perimetrales o interiores a cada una de ellas y del ramal
de alcantarillado de diametro 600-700 mm de la red basica previsto por el interior o borde de dichas
areas, asi como su conexion con el resto de la red en el cruce de la Ctra. de Alicante con la C/ Padre
Ismael.

Para el desarrollo de la UE-2.2, y de la UE-2.3, es condicién necesaria que previa o simultaneamente
se urbanice el vial perimetral, previsto por el Sureste, de conexion entre la Ctra. de Alicante y la Avda.
Nia-Coca.
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