AJUNTAMENT DE SANT JOAN
D'ALACANT

MODIFICACION PUNTUAL N°1
DE LA ORDENACION PORMENORIZADA DEL PLAN GENERAL DE SANT JOAN
PARA AMPLIAR USOS Y REGULARIZAR ALTURAS EN LAS PARCELAS DE
EQUIPAMIENTOS PUBLICOS Y PRIVADOS
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El planeamiento vigente en el Término Municipal de Sant Joan d”Alacant, lo
constituye la Revision del Plan General de Ordenacion Urbana, aprobado
definitivamente por la Comision Territorial de Urbanismo en sesiéon de 30 de
septiembre de 2013 (BOP de 6-11-13, entrada en vigor el 23-11-13). En el mismo
se incluye con caracter general, las normas urbanisticas aplicables a los
equipamientos publicos y privados del municipio.

Con fecha 25-11-13, n°reg. 10.659, D. Pascual Moreno Jiménez solicita la
modificacién de los usos propuestos en el equipamiento privado educativo previsto
en la ordenacién del Sector 9.2. “La Princesa”, del que es urbanizador y propietario
mayoritario del suelo.

Analizada la propuesta, se ha considerado la conveniencia y oportunidad de
modificar varios aspectos de las normas relativas a los equipamientos publicos y
privados de todo el municipio, que tendria el rango de modificacion de la
ordenaciéon pormenorizada segun el art. 120 .1.f del ROGTU. Segun el art. 121.3.
del mismo reglamento: “Es competencia municipal la aprobaciéon y modificacion de
la ordenacion pormenorizada”.

2. JUSTIFICACION DE LA PROPUESTA Y LEGISLACION VIGENTE

La propuesta realizada por D. Pascual Moreno pone de manifiesto que se prohiben
usos en la parcela de equipamiento educativo que a priori parecen compatibles con
el uso principal (como terciario tales como cafeterias o pequefio comercio u otros
equipamientos privados en este caso).

Al revisar los parametros edificatorios, la oficina técnica ha detectado que la
limitaciéon de alturas establecida para los equipamientos en el PG aprobado (3
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plantas) deja inadaptados al Plan a la mayoria de los equipamientos existentes en el
suelo urbano, y crearia situaciones incoherentes con el planeamiento y el paisaje
urbano en zonas de nuevos desarrollos en los que el PG prevé la tipologia de bloque
abierto, en algunos casos, hasta 12 plantas.

Por tanto, la presente modificacion del Plan General aprobado pretende ampliar los
usos compatibles en las parcelas calificadas como suelo dotacional con destino a
equipamiento publico o privado, a fin de garantizar la adecuada integracion de usos
en este tipo de suelo, y adaptar el n° de plantas a la situacion consolidada o a la
tipologia prevista en el entorno de los equipamientos.

La normativa aplicable a la presente modificacion puntual del PGMO vigente es:
- Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de Junio, Texto Refundido de la Ley
de Suelo.
- Ley 16/2005 de 30 de diciembre, Urbanistica Valenciana (LUV)
- Decreto 67/2006 de 12 de mayo, por el que se aprobd el Reglamento de
Ordenacion y Gestién Territorial y Urbanistica (ROGTU).

La modificacién afecta exclusivamente a determinaciones de la ordenacién
pormenorizada, que vienen reguladas en el R.O.G.T.U., LIBRO Il. ORDENACION Y
GESTION URBANISTICA, del TITULO I. ORDENACION DEL TERRITORIO Y
PLANEAMIENTO URBANISTICO, desarrollandose en el Capitulo Il Ordenacion
pormenorizada.

Articulo 120. Elementos integrantes de /a ordenacion pormenorizada (en referencia a los articulos
37y 57 de la Ley Urbanistica Valenciana).

1. La ordenacion pormenorizada de los planes deberd contener, al menos, las siguientes determinaciones.

a) La delimitacion de Unidades de Ejecucion. Cuando se modifiquen, sin alterar el drea de reparto en que se
encuentran, el aprovechamiento medio de las mismas o el aprovechamiento tipo de los nuevos suelos que se
integran, se entenderdn como modificaciones de la ordenacion pormenorizada.

b) La red secundaria de reservas de suelo dotacional publico, teniendo tal consideracion el suelo dotacional
que no merezca la configuracion de Red Primaria.

¢) La fijacion de alineaciones y rasantes, diferenciando la alineacion exterior, que separa los suelos de
dominio publico de los privados, de la alineacion de edificacion, o en su caso.

d) La parcelacion de los terrenos o régimen para parcelarlos.

e) La asignacion de usos y tipos de usos pormenorizados, para cada una de las Zonas de Ordenacion en
desarrollo de los previstos en las Zonas Primarias.

f) La determinacion de las Zonas de Ordenacion y regulacion detallada de las condiciones edificatorias de
cada una de ellas sobre y bajo rasante: edificabilidad, altura, numero de plantas, retranqueos, volimenes y
otras andlogas.
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g) Las Ordenanzas generales de edificacion.

h) En suelo residencial, la identificacion de las parcelas que han de quedar afectas a la promocion de
viviendas sociales o criterios para concretarlas en la reparcelacion, de conformidad con las reservas minimas
obligatorias que haya establecido la ordenacion estructural.

2. La regulacion pormenorizada de la edificacion se remitird preferiblemente a la terminologia y conceptos de/
Reglamento de Zonas o en el Plan General. En cualquier caso, la ordenacion pormenorizada no modificard el

aprovechamiento, uso y tipologia que corresponda globalmente al sector o zona.

La regulacion de usos dotacionales de equipamiento tanto publicos como privados
queda reflejada en el art. 132 del ROGTU:

Articulo 132. Restantes dotaciones publicas y equipamiento (en referencia al articulo 60 de la Ley Urbanistica
Valenciana).

1. Los otros usos dotacionales publicos son los siguientes:

a) Recreativo-deportivo (RD): son los recintos cubiertos o descubiertos, para la prdctica del deporte, e
instalaciones fijas y edificios para concentraciones publicas o contemplacion de espectdculos.

b) Educativo-cultural (ED): son los centros docentes, bibliotecas, museos y otros servicios de andloga finalidad.
¢) Asistencial (TD). son los servicios sanitarios, los de asistencia y bienestar social, o los de cardcter religioso.
d) Servicio administrativo (AD): son las sedes institucionales y dependencias administrativas, judiciales, militares
y otras andlogas.

e) Servicio urbano-infraestructuras (ID): son las instalaciones de proteccion civil, seguridad ciudadana,
mantenimiento del medio ambiente, centros de transformacion, subestaciones eléctricas, cementerios, abastos,
infraestructuras o aparatos de vigilancia y control de la contaminacion luminica, acustica y atmosférica,
infraestructura del transporte y otras andlogas.

f) Dotacional-residencial (DR). son viviendas sujetas a algun régimen de proteccion publica y dedicadas a
residencia habitual y permanente en régimen de alquiler para personas mayores, discapacitadas o menores de
35 arios.

g) Dotacional de uso multiple (MD): comprende aquellos suelos dotacionales cuyo uso especifico y asignacion

debe ser pospuesto a un momento posterior de la gestion del instrumento de planeamiento.

2. Podrdn calificarse suelos con destino dotacional y de dominio privado de las siguientes categorias:
a) Recreativo-deportivo (RD).
b) Educativo-cultural (ED).
¢) Asistencial (TD).
d) Servicio urbano-infraestructuras (ID).

e) Dotacional- residencial (DR).
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3. AMBITO DE APLICACION Y PLANEAMIENTO VIGENTE

La modificacién afecta a todos los equipamientos publicos y privados existentes y
futuros en la totalidad del término municipal.

Las caracteristicas y parametros urbanisticos correspondientes a la zona de
calificacién urbanistica DOTACIONAL del planeamiento vigente (Revisién del Plan
General aprobada definitivamente por la CTU el 30/9/2013) se resumen en la ficha
gque se incluye en anexo.

4. USO DOTACIONAL-EQUIPAMIENTOS PROPUESTO

La presente modificacion aborda la regulacién de los parametros urbanisticos
(propios de la ordenacion pormenorizada) aplicables a las parcelas dotacionales de
equipamiento, publicas y privadas.

La modificaciéon consiste en una mejor regulacion de los usos permitidos en las
parcelas dotacionales de equipamientos, eliminando los terciarios de los usos
incompatibles y considerandolos como compatibles, precisando qué usos terciarios
se conceptian como complementarios del principal (pequeio comercio vy
hosteleria), y limitando al 15% la edificabilidad maxima de dichos usos
complementarios respecto de la total del equipamiento.

Por otra parte se modifica la limitacion de alturas establecida para los
equipamientos, que en la ficha se remite a los planos de ordenacién pormenorizada,
eliminando dicha limitacién en dichos planos, y estableciendo en la ficha
correspondiente que, para el caso de equipamientos en zonas de tipologia de
edificacion abierta, la altura maxima sera la misma que la permitida en el entorno
en el que se integren, mientras que en los de tipologia edificatoria alineada a vial, la
altura maxima serd la de la manzana en la que se ubiquen.

La ficha de zona de calificacion urbanistica DOTACIONAL-EQUIPAMIENTOS
propuesta se incluye en anexo.

Por su parte, la modificacion relativa a la limitaciéon de alturas afecta a todos los
planos de ordenacién pormenorizada de la documentacidon con eficacia normativa
del planeamiento aprobado, OP-1 a OP-11, por lo que se incluyen en la
documentaciéon de la presente modificacion la totalidad de dichos planos,
modificados con las correcciones indicadas.

N
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5. CONCLUSION

Por tanto, la presente modificacion del Plan General aprobado pretende ampliar los
usos compatibles en las parcelas calificadas como suelo dotacional con destino a
equipamiento publico o privado, y adaptar el n° de plantas a la tipologia prevista en
el entorno de los equipamientos.

La modificaciéon afecta exclusivamente a determinaciones de la ordenacion
pormenorizada, por lo que la aprobaciéon definitiva de la presente modificacion
puntual corresponde al Ayuntamiento.

La modificacién se propone en beneficio del interés general al posibilitar el mejor
aprovechamiento de las parcelas previstas para construir los equipamientos, no
afecta a la reserva de dotaciones previstas en el PG y se ajusta a lo establecido por
la legislacién vigente. Por ello, se considera justificado ampliar los usos compatibles
con los usos principales de los equipamientos y adaptar el n° de plantas a la
realidad existente y a la planificacion futura de los entornos en que se ubiquen.

Sant Joan d “Alacant, febrero de 2014.

Esther Berenguer Morales - Juan José Doménech Amigot
Arquitectos Municipales
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NORMA APLICABLE SEGUN PLAN GENERAL VIGENTE

ZONA DE ORDENACION URBANISTICA: DOTACIONAL CODIGO: RD-ED-AT-AD-ID-DR-DM
MUNICIPIO: SANT JOAN D"ALACANT PLAN GENERAL MUNICIPAL DE ORDENACION
SISTEMA DE ORDENACION TIPOLOGIA EDIFICATORIA USO GLOBAL
(1) (1) EQUIPAMIENTOS (pUblicos y privados)

USOS PORMENORIZADOS

Uso DOMINANTE Usos COMPATIBLES Usos INCOMPATIBLES

Se permiten viviendas
RECREATIVO-DEPORTIVO RD RESIDENCIAL exclusivamente para guarda o
similar

EDUCATIVO CULTURAL (2) ED INDUSTRIAL Todos los grados

Excepto residencias de
ASISTENCIAL AT TERCIARIO estudiantes en zonas
universitarias
ADMINISTRATIVO-INSTITUCIONAL AD

INFRAESTRUCTURAS-SERVICIO

URBANO D

DOTACIONAL-RESIDENCIAL DR

DOTACIONAL MULTIPLE DM

PARAMETROS URBANISTICOS

PARCELA POSICION de la edificacion

Parcela minima - Distancia minima al linde frontal -

Frente minimo de parcela — Distancia minima al resto de lindes (3)

Circulo inscrito minimo Separacién minima entre edificaciones 5m; H/3

Angulos medianeros —

INTENSIDAD VOLUMEN y FORMA

Coeficiente de edificabilidad neta 1,50 ;:2) t/mes NUmero méximo de plantas PB + 2P (5)

Coeficiente de ocupacién Altura mdxima reguladora
Semisétanos S|
Sétanos Sl
Aprovechamiento bajo cubierta NO

OTRAS CONDICIONES

El sistema de ordenacion y la fipologia edificatoria se determinard en funcién del entorno donde se sitde el
1 | equipamiento. Se procurard que las dotaciones integradas en la frama urbana consolidada se ajusten ala
normativa de la zona

2  Serdn de aplicacién las normas especificas contenidas en el Art. 153

3 i Deberd quedar una banda libre perimetral > 3,00 m para acceso de vehiculos de extincion de incendios.

Se podrd aumentar justificadamente, atendiendo a las necesidades que resulten de normativa sectorial o criterios
de necesidad o interés publico

En el suelo urbanizable se determinard en funcidn de las alturas determinadas en el Estudio de Integracién
Paisqjistica.

6 | Deberd preverse la dotacion minima de aparcamientos establecida en el art. 132 de las Normas Urbanisticas
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NORMA APLICABLE SEGUN PLANEAMIENTO PROPUESTO

DOTACIONAL - EQUIPAMIENTOS

CODIGO: RD-ED-AT-AD-ID-DR-DM-RD*-ED*-AT*ID*-DR*

MUNICIPIO: SANT JOAN D"ALACANT

PLAN GENERAL MUNICIPAL DE ORDENACION

SISTEMA DE ORDENACION TIPOLOGIA EDIFICATORIA USO GLOBAL
(1) (1) EQUIPAMIENTOS (pUblicos y privados)
USOS PORMENORIZADOS
Uso DOMINANTE Usos COMPATIBLES Usos INCOMPATIBLES
Se permiten viviendas

RECREATIVO-DEPORTIVO RD |RD* | TERCIARIO Pequeno comercio | peqnpyciaL — SXClusivamente para

y hosteleria (8) guarda o similar y los
dotacionales residenciales

EDUCATIVO CULTURAL (2) ED | ED* | DOTACIONAL (7) INDUSTRIAL Todos los grados

ASISTENCIAL AT | AT*

ADMINISTRATIVO- AD

INSTITUCIONAL

INFRAESTRUCTURAS- D |ID*

SERV.URBANO

DOTACIONAL-RESIDENCIAL DR | DR*

DOTACIONAL MULTIPLE DM

PARAMETROS URBANISTICOS

PARCELA POSICION de la edificacion

Parcela minima Distancia minima al linde frontall

Frente minimo de parcela Distancia minima al resto de lindes (3)

Circulo inscrito minimo - Separacién minima entre edificaciones 5m; H/3

Angulos medianeros -—-

INTENSIDAD VOLUMEN y FORMA

Coeficiente de edificabilidad neta | <1,50 m2t/m2s(4) | NUmero mdximo de plantas (5)

Coeficiente de ocupacién — Altura méxima reguladora Ver qrr‘fls".uljl212-123
Semisdtanos Sl
Sétanos Sl
Aprovechamiento bajo cubierta NO

OTRAS CONDICIONES

El sistema de ordenacién y la tipologia edificatoria se determinard en funcidn del entorno donde se sitUe el equipamiento. Las
dotaciones integradas en la frama urbana consolidada se ajustardn a las determinadas para la manzana donde se emplacen.

2 i Serdn de aplicacién las normas especificas contenidas en el Art. 153 de las normas urbanisticas.

3 | Deberd quedar una banda libre perimetral > 3,00 m para acceso de vehiculos de extincién de incendios.

interés publico

Se podrd aumentar justificadamente, atendiendo a las necesidades que resulten de normativa sectorial o criterios de necesidad o

gue acompane al Plan Parcial.

En el Suelo Urbano integrado en las zonas NUH, ACA y ENS, el n® méximo de plantas serd el definido para cada manzana en l0s plan g
de ordenacién pormenorizada; en zonas EDA, ADO, AlS, CHTy TER (tipologia caracteristica de Bloque exento o en Hilera), la altura semm—
5 | la del entorno consolidado, salvo que el programa de necesidades requiera una mayor, respetando las determinaciones del Estudio
Paisaje del Plan General. En suelo urbanizable se determinard en funcién de las alturas resultantes del Estudio de Integracion Paisaiist i s

6 i Deberd preverse la dotacién minima de aparcamientos establecida en el art. 132 de las Normas Urbanisticas

7 | Todos los dotacionales pUblicos y privados que no sean manifiestamente incompatibles con el uso principal

8 | La superficie correspondiente a la edificabilidad destinada a usos terciarios compatibles, no superard el 15% de la edificabilidad 1010
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