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1. MEMORIA INFORMATIVA
A.- INTRODUCCION

E1l presente documento constituye la "Modificacién Puntual n°
14 de las Normas Subsidiarias de Planeamiento de Busot”.

La Corporacion municipal ha decidido acometer una serie de
modificaciones en la urbanizacién Pla Lloma, entre ellas un cambio
de calificacion en parte de la parcela dotacional de titularidad
municipal para permitir la implantacion de actividades terciarias,
reubicando el suelo dotacional, y una correccion del trazado de
viales, para lo cual encarga la redaccidén a los servicios técnicos
de la Modificacidén Puntual numero 14 de las actuales Normas
Subsidiarias.

El Pleno del Ayuntamiento, en sesion celebrada el dia 28 de
julio de 2016, acordd solicitar el inicio de la tramitacion de la
Evaluacién Ambiental y Territorial Estratégica de la Modificacidn
Puntual numero 14 de las Normas Subsidiarias de Planeamiento de
Busot que concluye con la emisidon, por parte de Alcaldia, como
6rgano ambiental competente, del Informe Ambiental y Territorial
Estratégico favorable en el procedimiento simplificado de
evaluacion ambiental y territorial estratégica, de acuerdo con los
criterios del Anexo VIII de 1la LOTUP, por no tener efectos
significativos sobre el medio ambiente, y con la resolucidon de
continuar la tramitacion de la Modificacion Puntual n©°14 conforme
al capitulo III del titulo III del libro I de la LOTUP (articulos
51, 57 y concordantes), en los términos previstos en el Acuerdo
del Pleno de 28 de julio de 2016, sin que se establezcan

condicionantes ambientales.

El Pleno del Ayuntamiento, en sesién celebrada el 6 de
octubre de 2016, acorddé la exposicion publica de la Version
Preliminar de la Modificacion Puntual n°© 14, que finalizdé sin que
se presentaran alegaciones, aprobandose provisionalmente la
“Version final de la Modificacién Puntual n° 14 de las Normas
Subsidiarias del Planeamiento de Busot” por el Pleno en sesiodn
celebrada el 27 de enero de 2017 y remitiéndose a continuacidén a
la Conselleria d’Habitatge, Obres Pdabliques i Vertebraci6é del
Territorio para su aprobacidn definitiva.

Cod. Validacion: AAP3QSAWCCK7WTDF4TS456H4Q | Verificacion: http:/busot.sedelectronica.es/
Documento firmado electrénicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 6 de 67



«i» MODIFICACION PUNTUAL n214
NORMAS SUBSIDIARIAS 95
BUSOT

AJUNTAMENT DE BUSOT
Con fecha 15 de marzo de 2017 la Conselleria requiere memoria

de sostenibilidad economica y con fecha 18 de mayo se remite el
informe favorable de la administracién titular de la CV-774
condicionado a grafiar en los planos la franja de proteccién de 18
m establecida en las NN.SS.

Posteriormente, se comunica la necesidad de realizar un
Estudio de Integracién Paisajistica y de incorporar aclaraciones
en la memoria y los planos.

Se redactan por tanto la presente “Modificacidén Puntual n°
14", la Memoria de Sostenibilidad Econdmica de la Modificaciodn, en
donde se pondera el impacto de la actuacion en las haciendas
publicas afectadas por la implantacién y el mantenimiento de 1las
infraestructuras necesarias, la puesta en marcha y prestacién de
los servicios resultantes, y el Estudio de Integracion
Paisajistica de la actuacion proyectada.

El planeamiento vigente en el término municipal de Busot 1lo
constituyen las Normas Subsidiarias de Planeamiento aprobadas el
24 de mayo de 1995 por acuerdo de la Comisidén Territorial de
Urbanismo de Alicante y publicadas en el B.0.P. de 4 de junio de
1996.

La normativa aplicable a la presente Modificacidén Puntual es
la Ley 5/2014, de 25 de julio, de la Generalitat, de Ordenacidn
del Territorio, Urbanismo y Paisaje, de la Comunitat Valenciana.

B.- ANTECEDENTES

La urbanizacién Pla Lloma situada al noroeste del término, y
con una superficie segun la Memoria de las vigentes Normas
Subsidiarias de 453.500 m?, y de 474.757 m? segun los planos de las
mismas, aparece recogida en el primer planeamiento municipal, las
Normas Subsidiarias de Planeamiento de Busot aprobadas en 1989 vy
redactadas al amparo de la Ley de Reforma de la Ley del Suelo de 2
de mayo de 1975. En ellas se consideraba como un nucleo de segunda

residencia, con caracteristicas de suelo urbano.

Posteriormente, se aprueban las vigentes Normas Subsidiarias
de Planeamiento el 24 de mayo de 1995 y publicadas en B.0.P. de 4

de junio de 1996 y en ellas se amplia el perimetro de la
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urbanizacién, incorporéandolo como Suelo Urbano, bien directamente,

bien incluyéndolo en Unidades de Ejecucion.

La clasificacién de la totalidad de la urbanizacidén es, por
tanto, la de Suelo Urbano, <calificado <con la clave VU,

correspondiente a la tipologia de vivienda unifamiliar aislada.

Las tres Unidades de Ejecucion que se delimitan no
realizaban, conforme a la legislacidn entonces vigente, cesidén de
aprovechamiento al encontrarse en wun suelo clasificado como
urbano. Sin embargo, en una de las Unidades de Ejecucidn aparecia
una parcela dotacional de 13.000 m? de superficie segln la memoria
de las Normas Subsidiarias, y de superficie menor segun los planos
de las mismas, que fue cedida al Ayuntamiento al ejecutarse el

Programa de Actuacioén Integrada correspondiente.

Por tanto, las dotaciones que 1las Normas Subsidiarias

destinan a la urbanizacién Pla Lloma son:

- parcela dotacional destinada a equipamientos (sin uso
especifico) de 13.000 m? en memoria, 12.910 m?> en planos y 12.490

m? en medicion real.

- zona de dominio y uso publico de 39.800 m?.

Actualmente la parcela calificada como dotacional esta cedida
al Ayuntamiento y cuenta con todos los servicios urbanisticos.

La parcela correspondiente a la Zona de Dominio y Uso Publico
afecta a cuatro parcelas catastrales distintas y no se encuentra
cedida, siendo uno de los propietarios principales la Generalitat
Valenciana.

La parcela destinada a equipamiento se encuentra actualmente
sin desarrollar. Los sucesivos equipos de gobierno han entendido
que 1los equipamientos que necesitaba el municipio (casa de
cultura, nuevo centro de salud, escuela infantil municipal,
equipamientos deportivos, nuevas plazas, centros para tercera
edad y otras asociaciones, museos,..) debian ubicarse en el casco

urbano histérico o en sus inmediaciones para potenciar el

[e0)
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caracter prestador de servicios del mismo y fortalecerlo frente a

unas urbanizaciones mucho mayores y dispersas, promoviendo
incluso modificaciones puntuales para aumentar el suelo

dotacional en el centro

Al mismo tiempo, se intentaba evitar que las urbanizaciones
se convirtieran en meros “espacios dormitorio” permitiendo la
compatibilidad de wusos e intentando potenciar en ellos el

establecimiento de actividades terciarias, deportivas y ladicas.

Manteniendo esta linea, el equipo de gobierno actual
entiende que se debe redimensionar el espacio dotacional de Pla
Lloma, que, debido a 1las dimensiones de la urbanizacién, se
plantea excesivo para las necesidades de la misma, entendiéndose
como tales necesidades la ubicacion del centro social de la

urbanizacion y de un lugar donde puedan congregarse los vecinos.

Reduciendo la superficie de la parcela a 4.490 m? se cuenta
con un espacio suficiente para atender a estos requerimientos
siendo la voluntad de la corporacién destinar la superficie
restante a un wuso terciario que sea compatible con el uso
residencial principal de la zona, asimilable al uso comercial y
al publico de las Normas Urbanisticas, y que ayude a potenciar el
caracter turistico del municipio.

Al mismo tiempo, para mantener el equilibrio dotacional
recogido por 1la LOTUP, se plantea compensar esta merma de
superficie dotacional que se ha recalificado como terciaria,
reubicandola en otras parcelas, actualmente clasificadas como
suelo urbano con la calificacion de residencial, VU, y que se
recalificarian como Zona Verde.

Por otro lado, uno de los problemas que presenta actualmente
la wurbanizacion Pla Lloma es que una parte de su suelo,
clasificado como urbano desde el afio 1989 y 1995, como se ha
expuesto, estd considerado como suelo forestal estratégico por la
Infraestructura Verde de la Generalitat. A través de la presente
Modificacion, 1la Corporacién ha decidido desclasificar parte de
aquellos suelos que no estan edificados y que presentan unas
caracteristicas orograficas que dificultan la construccién.
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Por 4ltimo, se ha de tener en cuenta que el proceso de

urbanizacion del Pla Lloma se realizo de manera espontanea en las
décadas de los setenta y ochenta y no respondia normalmente al
principio de planificacidén, cesidén, urbanizacién y edificaciodn,
sino que, en ocasiones, se sigui6é justo el inverso. Y en
ocasiones, la voluntad planificadora de las Normas Subsidiarias se
plantea sobre un suelo consolidado por la urbanizacidén vy la
edificacién y resulta necesario realizar ajustes del planeamiento
para adaptarse a la realidad.

En este caso concreto del Pla Lloma se afiade la complejidad
de que la base cartografica de las Normas no se corresponde con
los vuelos actuales, por lo que existe un desfase importante en la
planimetria de base que se traduce en desajustes entre
planeamiento proyectado y viario ejecutado.

En los afos 1994-1995 a través de los Planes Provinciales de
Obras y Servicios el Ayuntamiento realizé un proceso de
urbanizacion de varias calles del Pla Lloma, consolidadas por la
edificacidén, que se completarda en el afio 2.000, y que consistid
basicamente en el tratamiento del firme, asfaltado, encintado y
alumbrado publico de 1las calles existentes sin alterar su
configuracion, es decir, con el mismo ancho y trazado con el que
contaban realmente los caminos de la zona.

En las Normas Subsidiarias del afio 95 la conexién de la
avenida Cabecd d’Or con la calle Penyagolosa se proyectd a través
de una bifurcacién en el inicio de la calle Penyagolosa, con una
isleta en medio. En la realidad esta calle acometia simplemente a
la avenida, y esta unién fue la que se consoliddé en los proyectos
de urbanizacion.

Por tanto, existe actualmente un desfase entre 1la
urbanizacion realmente ejecutada vy la determinacion del
planeamiento en esta zona.

El equipo de gobierno actual considera que la creacion de
esta isleta proyectada junto con la bifurcacién de la calle
Penyagolosa carece de sentido urbanisticamente en unos viales con
tan poca densidad de trafico, por lo que se plantea su
eliminacién, solucionando a la vez el problema de unas viviendas
fuera de ordenacién, carentes de licencias de ocupacién y de dos
parcelas afectadas por la apertura de un vial.

Isleta segiun NORMAS SUBSIDIARIAS 95

10
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Asimismo, el final de la calle Carrasqueta se proyectaba con

una rotonda que, al ejecutarse, se prolongé mas de lo que indicaba
el planeamiento, ocupando parte de suelo residencial, clave VU,

vivienda unifamiliar aislada.

Una vez decidida, por parte del equipo de gobierno, 1la
distribucién de la nueva superficie terciaria y la reubicacidn
del suelo dotacional, asi como la adaptacion del planeamiento al
viario realmente ejecutado, la Alcaldia dispone que por la
secretaria y los servicios técnicos municipales se elabore vy
redacte la modificacidén puntual de las Normas Subsidiarias de

Busot necesaria para recoger estas reformas.

C.- OBJETO DE LA MODIFICACION

C.1 Objetivos de la modificacién
Los objetivos de la planificacidn son:

- cambiar el uso de parte de la actual parcela
dotacional destinandolo a un uso terciario, asimilable al uso
comercial y al publico de las Normas Urbanisticas, compatible
con la urbanizacion y con el dotacional colindante, manteniendo

el resto de la parcela como dotacional.

- cambiar la calificacién de un suelo actualmente
residencial, clave, VU, vivienda unifamiliar aislada, y
calificarlo como Zona Verde para suplir los metros de suelo
dotacional eliminado, de manera que se mantenga el equilibrio
dotacional de la urbanizacidén y, al mismo tiempo, haya una mayor
correspondencia entre el destino del suelo recalificado y su
naturaleza actual.

- adaptar el planeamiento a la realidad viaria
consolidada por la urbanizacion y a las necesidades de trafico
reales en el cruce entre la calle Penyagolosa y la avenida
Cabeco d’Or.

- eliminar la conexién de la actual calle Serra 1la

Grana con la avenida Cabec¢6 d'Or, de 215 m de longitud, prevista

12
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sobre suelo forestal estratégico, calificando este trazado como

Zona de Dominio y Uso Publico, finalizando el vial con wuna

rotonda.

- rectificar la rotonda del final de la calle
Carrasqueta, ubicandola donde realmente se ejecutdé, es decir,

prolongandose dentro del suelo clasificado como residencial, VU.

- desclasificar unos suelos clasificado actualmente
como suelo urbano residencial, clave VU, vivienda unifamiliar
aislada, situados al noroeste de la rotonda final de la calle
Carrasqueta, y al sureste de la rotonda de la calle Carrasqueta
baja. Estos suelos deberian clasificarse como Suelo No
Urbanizable tanto por sus caracteristicas fisicas, que hacen
inadecuada 1la edificacidén, como por estar considerados suelo

forestal estratégico.

La problematica sobre la que actua la planificacién es:

- inactividad de una parcela municipal de tamafio
considerable, en la que la Corporacidén desea implantar un uso
terciario compatible con el residencial y el dotacional
colindante.

- falta de adecuacidn del wviario con la realidad

materializada en un suelo consolidado por la urbanizacidn.

- falta de adecuacidén del viario con la naturaleza del suelo
forestal.

- falta de adecuacién de la calificacion urbanistica como
residencial urbano con la naturaleza del suelo forestal

estratégico.

C.2 Actuaciones Previstas

Para cumplir los objetivos seflalados las actuaciones que se
prevén son:

Primera:

[ERN
w
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Cambio de calificacidén a uso terciario de 8.000 m? (DOT 2),

de la actual parcela dotacional, asimilable al uso comercial y al
publico de las Normas Urbanisticas, manteniendo el resto de

parcela de 4.490 m? (DOT 1), como dotacional.

Se mantendrian para la parcela terciaria los mismos

parametros urbanisticos de la parcela dotacional:
Edificabilidad maxima: 0,80 m2/m?
Ocupacién maxima: 60%
La altura maxima permitida hasta cumbrera seréa de 9,50

metros sobre la cota natural del terreno, en todos los puntos del

solar o parcela.
E1l numero maximo de plantas sera de tres.
Retranqueo a CV 774: 18 m
Incorporandose los siguientes retranqueos:
Retranqueo a vial: 5 m
Retranqueo a lindes: 5 m

Los Usos permitidos seran aquellos compatibles con el

dotacional y con el uso residencial dominante de la urbanizacidn:

- Uso terciario: definido como el que tiene por
finalidad la prestacion de servicios al publico, a las empresas y
a los organismos, tales como 1los servicios de alojamiento
temporal, comercio al por menor en sus distintas formas,
informacion, administracion, gestion, actividades de

intermediacién financiera y otras, seguros, etc.
Se establecen las siguientes clases:
a) Hospedaje
b) Comercio
c) Oficinas

d) Recreativo (Salas de reunion, de juegos, locales de
espectéaculos,..)

14
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e) Hosteleria(cafés, bares, restaurantes,..)

Se excluyen expresamente las instalaciones con actividad
musical, tales como bares musicales, pubs, disco-pubs, tablaos,
discotecas, etc., por considerarse incompatibles con el uso global

residencial.

Segunda:

Cambio del trazado viario propuesto por las Normas
Subsidiarias en la conexion entre la calle Penyagolosa y la
Avenida Cabecd d’Or, eliminando la bifurcacion en dos ramales y la
isleta que los separa. Se adapta el planeamiento a la unidn

realmente ejecutada.

La superficie viaria inicial era de 2.699 m?, de los cuales
2.138 m? correspondian al trazado de la calle Penyagolosa, (VP2 +
VP3) y 561 m? a la isleta ubicada en la misma calle (VP1).

| viario eliminado (2.699 m?) = c/ Penyagolosa (2.138 m?) + isleta (561 m? |

La isleta (VP1) se incorpora integramente a la zona verde.

De la superficie restante de la calle Penyagolosa (2.138 m?),
el ramal norte (VP2) (953 m?), se incorpora a la zona verde y el
resto (VP3) (1.185 m?) se califica como suelo urbano, clave VU.

| viario incorporado (1.015 m?*) por suelo urbano, VU |

El trazado realmente existente (SU4) de la calle Penyagolosa,

de 1.015 m?, discurre por suelo urbano residencial, clave VU.
Por tanto:

- la merma del trazado de la calle Penyagolosa, vial de la
red secundaria, perteneciente a la ordenacion pormenorizada, en
aumento de la superficie residencial, es de 1.185 m? - 1.015 m? =
170 m*

- la zona verde se incrementa con 561 m? (isleta)+ 953 m?

(ramal norte)= 1.514 m*> de la calle Penyagolosa.

15
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Por otra parte, la correccion de la rotonda de 1la calle

Carrasqueta, (VC1) perteneciente a la red secundaria, supone una
ampliacion de 270 m* de vial en detrimento del suelo urbano

residencial.

Tercera:

Cambio de calificacion a Zona de Dominio y Uso Publico de
1.552 m* de viario no ejecutado que conectaba la calle Serra la
Grana con la Avenida Cabe¢6 d’Or. Esta conexion de viales,
planteada por las Normas Subsidiarias, debe salvar un desnivel
importante y atraviesa suelo, que si bien esta clasificado como
urbano, se considera forestal estratégico por sus caracteristicas.
Con el cambio de calificacidén a Zona Verde se puede mantener el
suelo en su estado actual. Ademds esta conexion viaria carece de
sentido al cambiar la calificacidn de las parcelas adyacentes de

residencial a zona verde.

Por otra parte, culminando el remate del vial actual, una
superficie de 417 m? de vial pasaria a suelo residencial, clave
VU, vivienda wunifamiliar aislada, y la calle Serra la Grana
finalizaria con una rotonda, calificando como viario 138 m? de
suelo actualmente residencial, <clave VU, vivienda wunifamiliar

aislada.

Cuarta:

Para compensar la merma de suelo dotacional y de viario se
realiza un cambio de calificacién a Zona de Dominio y Uso Publico
de 11.117 m?* de actual suelo residencial, clave VU, vivienda

unifamiliar aislada.

Quinta:

Reclasificacién de 3.097 m> y 6.134 m?, es decir, de 9.231 m?
de suelo residencial, clave VU, vivienda unifamiliar, que pasarian

a Suelo No Urbanizable.

16
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C.3 RESUMEN DE SUPERFICIES AFECTADAS

Las superficies afectadas por la Modificacién Puntual n° 14
son:

1. Parcela dotacional (12.490 m?)

Cuenta actualmente con 12.490 m? suelo, de los cuales se
destinan:
- 4.490 m? a parcela dotacional (DOT 1)

- 8.000 m? a parcela de uso terciario (DOT 2)

TOTAL compensar: 8.000 m? de superficie dotacional

2. Calle Penyagolosa (red secundaria)

La Modificacién Puntual n° 14 afecta a 2.138 m? de viales
+561 m? de isleta, de los cuales:

- 561 m? de isleta se destinan a Zona Verde (VP1)
- 953 m? de viales se destinan a Zona Verde (VP2)
- 1.185 m? se destinan a residencial, clave VU (VP3)

Por otra parte, en residencial VU, se realiza el actual
trazado viario (Su4) de 1.015 m?, con lo que la superficie a

compensar de viario es de:

TOTAL compensar: 170 m? de superficie viaria que se ha
calificado como Suelo Residencial

3. Calle Serra la Grana (red secundaria)

La Modificacién Puntual n°® 14 afecta a 1.969 m? de viales que
no se ejecutan y de los cuales:

- 1.552 m? se destinan a Zona Verde (VG1)
- 417 m? se destinan a residencial, clave VU (V62)

Por otra parte, en residencial VU, se realiza una rotonda de
138 m? (SU5) que se incorporaria a la superficie de la calle Serra
la Grana, debiendo compensarse 279 m? de suelo que se recalifica
como Suelo Urbano, VU.

4. Calle Carrasqueta (red secundaria)

17
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El viario de 1la calle Carrasqueta ejecutado sobre suelo

urbano residencial, VU, al prolongarse la rotonda, (SU 6), es de
270 m?, que se incorporarian a la superficie de 1la calle

Carrasqueta.

5. Suelo Urbano residencial, clave VU, vivienda unifamiliar.

En total deben compensarse 8.179 m? de suelo (8.000 m? de
dotacional correspondiente a equipamientos y 179 m? de viario) que

se destinan a terciario y a residencial.

Esta superficie se compensa ampliamente al calificarse como
Zona Verde (Zona de Dominio y Uso Publico, de acuerdo con la
nomenclatura de las actuales Normas Subsidiarias) la superficie de
11.117 m?, (SU 1) actualmente residencial, calificada como VU,
vivienda unifamiliar aislada, que linda al sur con la isleta y los
ramales que se pretenden eliminar y al este y al norte con la
porcion de calle Serra la Grana objeto de la modificaciodn.

Las superficies de suelo residencial afectadas son:

- Superficie de 11.117 m?, (SU 1) al norte de la calle
Penyagolosa que pasa a Zona de Dominio y Uso Publico.

- Superficie de 3.097 m?>, (SU 2) al noroeste de 1la
rotonda de la calle Carrasqueta que se reclasifica como Suelo No
Urbanizable comun.

- Superficie de 6.134 m? (SU 3) al sureste de la
rotonda de la calle Carrasqueta baja que se reclasifica como Suelo
No Urbanizable.

Resumen de superficies que determinan el ambito de 1la
modificaciodn.

El cuadro resumen de superficies afectadas seria:

[ERN
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CUADRO DE SUPERFICIES AFECTADAS
CALIFICACION sggz;:;g;e CALIFICACION Variacién
... s resultante final
inicial inicial
. DOT1 4.490 m? Dotacional
Dotacional -8.000 m?
DOT2 8.000 m? Terciario
VP1 Zona de
isleta 561 m? Dominio y Uso
Publico
VP2 Zona de
Tramo norte 953 m? Dominio y Uso
Penyagolosa Publico
_ 2
Viario TXigdo , y - 4.668 m
(Red Secundaria) penyagolosa 1.185m Residencial VU | %iﬁfs nﬁzz
-3.245 m
VGl Zona de
Tramo Serra 1.552 m? Dominio y Uso
La Grana Publico
VG2
i 417 m Residencial VU
La Grana
SuUl Zona de
Norte de la 11.117 m? Dominio y Uso
c/Penyagolosa Publico
SU2 Suelo No
11 2
Car?gsqﬁeta 3.097m Urbanizable
Resid ial SuU3
esidencia
Car?giéﬁeta 6.134 m? u ﬁ”e%o Ei - 21.771 m*+
(Clave VU, vivienda Baja rbanizabie 1.602 m? =
unifamiliar sSu4 2
. ‘s -20.169 m
aislada) viario 1.015 m? Superficie
Penyagolosa Viaria
SuU5 ..
Rotonda Serra 138 m? Sup(j:rf}01e
La Grana Viaria
SU6 ..
Rotonda 270 m? Sup(_erf}ue
Carrasqueta Viaria
Zona de Dominio y 2
A B + .
Uso Publico LGSR
Uso Terciario = |  ------ + 8.000 m?

C.4 Resumen de edificabilidades que determinan el

modificacion.

ambito de 1la

[EEN
O
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Las parcelas calificadas en las Normas Subsidiarias vigentes

como Suelo Urbano, clave VU, vivienda wunifamiliar aislada,
cuentan con los siguientes parametros:

- Tipologia: VU (vivienda unifamiliar aislada)

- Edificabilidad maxima: 0,25 m2?/m?

- Ocupacibén maxima: 25%

- Altura maxima permitida: 7 metros (dos plantas)
- Retranqueo a vial: 4 m

- Retranqueo a lindes: 4 m (3 m en uno de ellos)

Los parametros correspondientes a las parcelas calificadas
como Dotacional y Terciario, serian los descritos anteriormente,

siendo su edificabilidad:
- Edificabilidad maxima: 0,80 m2?/m?

Para el <calculo de 1las Unidades de Aprovechamiento
consideramos lo establecido en la Memoria Justificativa del Plan
General en tramitacién, que atribuye un coeficiente corrector de
uso= 1,40 al uso lucrativo correspondiente a residencial aislada y
un coeficiente corrector = 1 al uso lucrativo correspondiente a
terciario. E1l coeficiente corrector de tipologia (correspondiente
a bloque exento) seria el mismo para el residencial y para el

terciario propuesto, por lo que no se homogeneiza en este sentido.

Por tanto, las -edificabilidades homogeneizadas de 1las

superficies afectadas serian:

CUADRO RESUMEN EDIFICABILIDADES AFECTADAS
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o sup. . o Variacion
CALIFICACION fectad CALIFICACION Edificab. Eg;:ﬁi:g:i;d c d:#gz;b
... arectaaa .
inicial i resultante resultante T R TS lucrativa
DOT1 4.490 m? Dotacional 3.592 mt | @ ------
Dotacional R
DOT2 8.000 m? Terciario 6.400 m*t 6.400 U.A.
VP1 Zona de
isleta 561 m? Dominio y Uso | ~ ------ | = ------
Publico
VP2
Tramo ) Zona de
norte 953 m Domlrjlo_y Uso |  ------ | ------
Penyagol. Piblico
Viario
(Red _ VP3 : )
Secundaria Trazado 1.185 m? Residencial 206,25 m’t 414,75 U.A.
) Penyagol. w
VG1 Zona de
Tramo S. 1.552 m? Dominio y Uso |  ------ | = ------
La Grana Publico
VG2
Conexioén Residencial
norte S. 417 m? VU 104,25 m’t 146 U.A
La Grana
Sul Zona de
Norte de 11.117 m? Dominio y Uso -2.779 m’t -3.891 U.A.
c/Penyago Publico
Su2 s
2 uelo No ) 2 _
c/Carrasq 3.097 m Urbanizable 774,25 m°t 1.084 U.A.
Residenci SuU3 1 ——
1e51 encia c/Carrasq 6.134 m? Sue_o No -1.534 mt -2.147 U.A. —
Baja Urbanizable r—
7.619,5- |
(Clave VU, su4 560,75 = | o
vivienda A ) Superficie 7.059 U.A. |[=——=
unifamilia Viario 1.015 m Viaria -254 m*t -355 U.A. —_—
. Penyagol. —
r aislada) —
SUS —
Rotonda Superficie =
2 _ 2 _ j—
S. La 138 m Viaria 34,5 m°t 48 U.A. fr—
Grana =_—
—
SU6 S f' 3 ——
Rotonda 270 m? uperticie -67,5 mt -94,5 U.A. —_—
Carrasque Viaria ' ' —
—
Zong ) de —
bominio 'y ( |\ ______ ——- =_
Uso —
Publico ——
Uso | o oo s + 6.400 |——
Terciario U.A. —
I
—
—
—
|
21 I
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Por tanto, la edificabilidad global del ambito ha disminuido

ya que, por un lado, el nuevo uso terciario introducido con la
Modificacion Puntual n° 14 aumenta la edificabilidad en 6.400
Unidades de Aprovechamiento, pero, por otra parte se produce una
disminucién de 7.059 Unidades de Aprovechamiento, que se
corresponde con 1la edificabilidad del uso residencial, vivienda
unifamiliar aislada, de las parcelas que han cambiado su

calificacion (12.540 m?) o que se han desclasificado (9.231 m?).

D.- CONDICIONES GEOGRAFICAS E INSTITUCIONALES DEL AMBITO

D.1- Condiciones geograficas.

Las parcelas afectadas por la presente Modificacion Puntual
n° 14 se encuentran todas en suelo clasificado como SUELO URBANO
en la urbanizacidén Pla Lloma situada al noroeste del término, vy
con wuna superficie segun la Memoria de las vigentes Normas
Subsidiarias de 453.500 m?, y de 474.757 m? segun los planos de 1las

mismas.

Descripcién de las parcelas:

1. Parcela dotacional (12.490 m?)

La parcela calificada como dotacional se situa al norte de la
urbanizacidén y posee las siguientes caracteristicas:

Datos catastrales:
Propietario catastral: AYUNTAMIENTO DE BUSOT
Numero de referencia catastral: 4642801YH2644S0001SK
Superficie Catastral: 12.697 m?
Datos Registrales:
Propietario registral: AYUNTAMIENTO DE BUSOT
Numero de finca registral: 4.976
Superficie segln registro: 13.000 m?
Medicidén Real:
Tiene una superficie de 13.000 m? segun Escritura y de
12.490 m? segun medicién reciente adjunta realizada por ingeniero

civil.

N
N
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Es una parcela regular de topografia bastante plana, que se

encuentra a cota de la calle Serra de Mariola, presentando una
diferencia de nivel de unos dos a tres metros con la CV-774.

Linda al norte con la CV-774, al oeste con la avenida Cabecé
d’0or, al sur con la calle Serra de Mariola y al este con la calle
Serra de Bernia y con la parcela catastral ne
4642827YH2644S0001IK, de titularidad privada y clasificada como
suelo urbano, clave VU, vivienda unifamiliar aislada.

Tiene acceso a todos los servicios, debiendo realizar 1la
acometida a la red general de saneamiento.

N
w
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SECRETAR[A DE ESTADO ||
GOBl MINISTERIO o
] DE B% DE HACIENDA )
Y ADMINISTRACIONES PUBLICAS = DIRECCION GENERAL P
Sede Eleclrénica
DL CATASTRO del Cotastro
4642801YH2644S0001SK |
DATOS DEL INMUEBLE
LOGALIZACION
CM PARTIDA PLA LLOMA DE LA 5 Suelo
03111 BUSOT [ALICANTE]
SO LOCAL PRINCIPAL ANO CONSTRUCCION

‘ Suelo sin edif. ‘

SUPERFICIE CONSTRUIDA m?

COEFICIENTE DE PARTICIPACIGN
100,000000

DATOS DE LA FINCA A LA QUE PERTENECE EL INMUEBLE

ITUACIGN

CM PARTIDA PLA LLOMA DE LA 5 RESTO FINCA MANZ-3

BUSOT [ALICANTE]

SUPERFICIE CONSTRUIDA [ SUPERFICIE GRAFICA PARCELA [r] TIPO DE FINCA

0 | | 12.697 Suelo sin edificar

2. Suelo urbano en la avenida Cabec¢é d’'Or (11.117 m?)

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA DE DATOS CATASTRALES
BIENES INMUEBLES DE NATURALEZA URBANA

Municipio de BUSQT Provincia de ALICANTE

INFORMACION GRAFICA E: 1/1500

[,264,250

Este no es una certi ion catastral, pero sus datos pueden ser verificados a través del
"Acceso a datos catastrales no protegidos' de la SEC.

Lunes , 11 de Julio de 2016

i3
I
E]
E]

‘Coordenadas U.T.M. Huso 30 ETRS83
Limite de Manzana

Limite de Parcela

Limite de Construceiones

Mobiliario y aceras

Limite zona verde

Hidrografia

Se corresponde con parte de dos parcelas catastrales:

24
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- la parcela catastral n° 4741606YH2644S0007LQ, que

comprende también parte de la Zona de Dominio y Uso Pudblico, de

vial

correspondiente a la calle Serra la Grana, y de Suelo No

Urbanizable de régimen comun.

- la parcela catastral n°® 4741603YH2644S00010K, que

comprende también parte de Suelo Urbano, de vial y de Suelo No
Urbanizable de régimen comun.

este,

S BIENES INMUEBLES DE NATURALEZA URBANA

Sede Eleclionica

oo Municipio de BUSOT Provineia de ALICANTE

INFORMACION GRAFICA E: 1/4000
3 — f

E ’_‘. - o CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA DE DATOS CATASTRALES

4741606YH264480007LQ |
DATOS DEL INMUEBLE

LOCALZACION
CM PARTIDA PLA LLOMA DE LA 87 Suelo ‘

[03111 BUSOT [ALICANTE] |

SO LOGAL PRINCPAL

Suelo sin edif. ‘ ‘ ‘

COEFICIENTE DE PARTICIPACION ‘SUPERFICE CONSTRUDA [
100,000000

DATOS DE LA FINCA A LA QUE PERTENECE EL INMUEBLE

amueien
[CM PARTIDA PLA LLOMA DE LA 87 . |
‘ BUSOT [ALICANTE] ‘

SUPERFICE CONSTRUDAIm] _ SUPERFICE GRAFICAPARCELA ¥ TPODE FNEA
0 | 25.564 il Suelo sin edificar |

24,800
Este documento no es una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados a través del
"Acceso a datos catastrales no protegidos’ de la SEC.

30 ETRS88 Lunes , 11 de Julio de 2016

. s oo CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA DE DATOS CATASTRALES
—t~ SR PR mmcns oo o BIENES INMUEBLES DE NATURALEZA URBANA
T e Muicio de BUSOT Provinci de ALICANTE

INFORMACION GRAFICA EZ 1/1500

4741603YH2644S00010K |
DATOS DEL INMUEBLE

LOCALZACIEN
‘CM PARTIDA PLA LLOMA DE LA 11[A] Suelo ‘

[02111 BUSOT [ALICANTE] |

SO LOCAL PRINGIPAL

Suelo sin edif. | [ |

‘COEFICIENTE DE PARTICIPACION SUPERFICIE CONSTRUIDA [
100,000000

DATOS DE LA FINCA A LA QUE PERTENECE EL INMUEBLE

e
‘ CM PARTIDA PLA LLOMA DE LA 11[A] ‘
|BUSOT [ALICANTE] |

SUPERFOE coTRUDA I SuPERFOE celam TroCEFNCA
- [ 2333 | Suelo sin edificar |

724850 d 7247t 724750 724.80)

L I L 1
Este documento no es una certificacién catastral, pero sus datos pueden ser verificados a través del
*Acceso a datos catastrales no protegidos’ de la SEC.

crrses Lunes , 11 de Julio de 2016

Es una parcela que presenta una pendiente en sentido oeste a
y que linda, al norte con la conexién no realizada de la

N
w
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calle Serra la Grana con la avenida Cabe¢6 d’Or (incluida dentro

de la misma parcela catastral), al este con el Suelo No
Urbanizable, de régimen comun, al sureste con una parcela de suelo
Urbano, al sur con la calle Penyagolosa (en la Modificacion
propuesta con cuatro parcelas de suelo Urbano) y al este con la
avenida Cabeco d’Or.

3. Parcela en calle Carrasqueta (3.097 m?)

N
o
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Se sitla al final de la calle Carrasqueta, al suroeste de la

urbanizacién Pla Lloma y al noroeste de la rotonda del final de la
calle Carrasqueta en su derivacién norte, sobre un terreno
considerado como suelo forestal estratégico por la Infraestructura
Verde de la Comunitat Valenciana.

Se corresponde con parte de dos parcelas catastrales:

- la parcela n° 3734203YH2630S0001YG
- la parcela n° 3734202YH2630S0001BG

Y

b

S, PR CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA DE DATOS CATASTRALES
{* R | e BIENES INMUEBLES DE NATURALEZA URBANA
- e  Municipio de BUSOT Provineia de ALICANTE
JI}LFQBMACION GRAFICA ,.‘,E 1/1500

3734203YH2630S0001YG |
DATOS DEL INMUEBLE

e
| M PARTIDA PLA LLOMA DE LA 23 Suelo |
|03111 BUSOT [ALICANTE] |

LSOLOCAL PRINGIPAL

I Suelo sin edif. | | |

DATOS DE LA FINCA A LA QUE PERTENECE EL INMUEBLE

smuscion
|cM PARTIDA PLA LLOMA DE LA 28 |
[BUSOT [ALICANTE] |

SUPERFICE CONSTRUDA o] SUPERFIIE GRAFICA PARCELA Y TEODE FWCA
) Suelo sin edificar |

723,500 N 72388 723600 / 723,650
L h l L L ]

Este documento no es una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados a través del
"Acceso a datos catastrales no protegidos® de la SEC.

Lunes , 11 de Julio de 2016

N
N
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R ........... BIENES INMUEBLES DE NATURALEZA URBANA

Sede Elecironica

e Municipio de BUSOT Provincia de ALICANTE

INFORMACION GRAFICA E: 1/1500

[ &% e s = CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA DE DATOS CATASTRALES

DEL CATASTRO:

NCIA CATA

R A RAL U B
DATOS DEL INMUEBLE

LOCALIZACION

[cM PARTIDA PLA LLOMA DE LA 22 Suelo |
| 03111 BUSOT [ALICANTE] |

COEFICIENTE DE PARTICIPACION SUPERFICIE CONSTRUIDA [m’

DATOS DE LA FINCA A LA QUE PERTENECE EL INMUEBLE

SITUACION
[cM PARTIDA PLA LLOMA DE LA 22[8] |

[BusOT [aLIcANTE] |

SUPERFICIE CONSTRUIDA [T SUPERFICIE GRAFICA PARCELA [m?] TIPO DE FINCA
[) 6.155 \ Suelo sin edificar |

4,263,250

USO LOCAL PRINCIPAL

Suelo sin edif. |

4,263,200

145

4,263,150

723 500 723IE53

Este documento no es una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados a través del
"Acceso a datos catastrales no protegidos’ de la SEC.

Coordenardas U.T.M. Huse 30 ETRSE9 Lunes, 11 de Julio de 2016
Cimite de Manzana

Limite de Parcela

Limite de Construcciones

Neobilario y aceras

Limite zona verde

Hidrografia

~
]
]
@
&

Linda al norte y al este con suelo urbano clave, VU, vivienda
unifamiliar aislada, al sur con la calle Carrasqueta y al oeste
con el Suelo No Urbanizable de régimen comin. Presenta un
importante desnivel en direccidén este a oeste, con una orografia
en parte abancalada, de cultivos abandonados y en parte de monte.
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4. Parcela en calle Carrasqueta baja (6.134 m?)

La parcela de 6.134 m? se sitla al sureste de la rotonda de la
calle Carrasqueta baja, en un terreno considerado como suelo
forestal estratégico por la Infraestructura Verde de la Comunitat

Valenciana, de fuerte pendiente y bastante abrupto.

Se corresponde con parte de dos parcelas catastrales, la
parcela n° 4034505YH2643S0001D y la n° 4034504YH2643S0001RQ.

Linda al noroeste con la calle Carrasqueta, al noreste con
suelo clasificado como urbano, clave, VU, vivienda unifamiliar
aislada, incluido en una Unidad de Ejecucion, al sur con Suelo No
Urbanizable de régimen comun, considerado como  forestal
estratégico por la Infraestructura Verde de la Comunitat
Valenciana. Presenta un importante desnivel en direccidn norte a

sur.
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s oo CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA DE DATOS CATASTRALES
PR oy srimicns eoncn L BIENES INMUEBLES DE NATURALEZA URBANA

Muricipiode BUSOT Provincia de ALICANTE

INFORMACION GRAFICA - E_1/1500
‘ ) i !

4034505YH264380001DQ
DATOS DEL INMUEBLE

——
[cm PARTIDA PLA LLOMA DE LA 48 Suelo |
[03111 BUSGT [ALICANTE) |

COEFICIENTE DEPARTICIPACION SUPERFICIE CONSTRUIDA []
100,000000

DATOS DE LA FINCA A LA QUE PERTENECE EL INMUEBLE

USO LOCAL PRINCIPAL

Suelo sin edif.

smuscitn
[cM PARTIDA PLA LLOMA DE LA 48 |
[BUsOT [aLICANTE] |

SUPERFICIE CONSTRUIDA ] ‘SUPERFICIE GRAFICA PARCELA ] TIPO DE FINCA
0 ‘ 6.408 ‘ | Suelo sin edificar ‘

o7
'E 723 ‘Ef[- 723 900

Este documento no es una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados a través del
*Acceso a datos catastrales no protegidos® de la SEC.

nadas U.T M. Huso 30 ETRS83 Lunes , 11 de Julio de 2016
Manzana
———  Limite de Parcela
———  Limite de Construcciones.
Mobiliario y aceras
Limite zona verde
——  Hidmgrafia
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E @ e s oe oo = CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA DE DATOS CATASTRALES

CEIRENG  vmacks acconscnenn BIENES INMUEBLES DE NATURALEZA URBANA

Sede Eleclronica

e Municipio d BUSOT Provincia de ALICANTE

INFORMA(IZION G!\QAFICA
g N

DEL CATASTRO.

E: 1/1500

4034504YH2643S0001RQ |
DATOS DEL INMUEBLE

LOCALIZACION

[cM PARTIDA PLA LLOMA DE LA 47 Suslo |
[03111 BUSOT [ALICANTE] |

USOLOCAL PRINCIFAL AN CONSTRUCCION
| Suelo sin edif. ‘

COEFICIENTE DE PARTICIFACION SUPERFICIE CONSTRUIDA [m*

DATOS DE LA FINCA A LA QUE PERTENECE EL INMUEBLE

SITUACION
[ M PARTIDA PLA LLOMA DE LA 47 |

[BusoT [aLICANTE] |

SUPERFICIE CONSTRUIDA ‘SUPERFICIE GRAFICA PARCELA ] TIPO DE FINCA
- 6.168 \ Suelo sin edificar |

Este documento no es una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados a través del
"Acceso a datos catastrales no protegidos' de la SEC.

724050 Coordenadas UT.M. Huso 30 ETRSES Lunes , 11 de Julio de 2016
Limite de Manzana

Limite de Parcela

Limite de Construcciones

Mobiliario y aceras

Limite zona verde

Hidrografia
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Caracteristicas naturales del ambito

La urbanizacién Pla Lloma se desarrolla sobre una zona mas
elevada que el resto, al noroeste del casco urbano y separada un
kilémetro del mismo.

Aprovechamiento de que es susceptible

Es un suelo clasificado como Urbano, por el primer
planeamiento wurbanistico municipal, las Normas Subsidiarias
aprobadas el afo 1989, antecedentes de las actuales Normas
Subsidiarias, y se encuentra consolidado por la urbanizacidn, con
la excepcién de la red general de saneamiento de la que carece la
parte sur de la urbanizaciéon. E1 uso predominante en el ambito es
el uso residencial, clave VU, vivienda unifamiliar aislada, uso
gque no altera la presente modificacion puntual.

La clasificacién del suelo realizada por las Normas
Subsidiarias no se corresponde en ocasiones con la consideracién
de suelo forestal estratégico que realiza la Infraestructura Verde
de la Comunitat Valenciana en parte de su ambito, pretendiendo la
presente modificacidén puntual adecuar en parte ambos instrumentos.

Aptitud de los terrenos para los nuevos usos previstos

Uso Terciario

La parte de parcela que la presente Modificacion Puntual n°

14 destina a suelo terciario , asimilable al uso comercial y al
publico de las Normas Urbanisticas, y que las Normas Subsidiarias
destinaban a dotacional, posee todos los servicios urbanisticos,
esta enclavada en suelo urbano consolidado por 1la urbanizacion vy
no presenta peculiaridades naturales ni orograficas que hagan
inadecuada 1la introduccién del wuso terciario propuesto, sin
perjuicio de que se pueda requerir, en el marco de concesién de
las pertinentes licencias ambientales, un estudio de trafico, de
ruido o de otro tipo si, cuando, se determine la actividad
concreta a implantar, pueda ser susceptible de generar molestias
por su intensidad de trafico, ruido u otras caracteristicas.

Viales

Las parcelas destinadas a viario por la Modificacién Puntual
y que las Normas Subsidiarias calificaban como de uso residencial
se encuentran realmente ejecutadas como viales.

Residencial
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Las parcelas destinadas a residencial que se corresponden con

tramos de la red viaria se encuentran, en la calle Penyagolosa, en
un suelo consolidado por la edificacién y la urbanizacidn, y en la
calle Serra la Grana, se corresponden con un suelo apto para
construir, sin dificultades orograficas, y que cuenta con la
condicioén de solar.

Zona Verde/ Suelo No Urbanizable

Las parcelas que la presente Modificacién Puntual n° 14
destinan a Zona de Dominio y Uso Publico, asi como aquellas
desclasificadas como Suelo Urbano que pasarian a considerarse
Suelo No Urbanizable, poseen wunas caracteristicas naturales que
las hacen mucho mas adecuadas a estos fines (Zona Verde o Suelo No
Urbanizable) que al de viario o al de suelo residencial propuesto
por las Normas

Por tanto, los nuevos usos que la Modificacion Puntual n° 14
propone son mas acordes con la naturaleza actual de los terrenos
gue los usos dispuestos por las Normas Subsidiarias, los cuales,
en algunos casos, resultan ciertamente inadecuados, siendo
precisamente uno de los motivos de la Modificacidén Puntual n° 14
la adaptacién del planeamiento a la realidad fisica y a la aptitud
de los terrenos.

Usos presentes en el suelo, edificaciones e infraestructuras
existentes

1. Usos presentes en el suelo. Edificaciones

Las parcelas afectadas por la presente Modificacién Puntual
n° 14 no se encuentran edificadas, a excepcién de la porcidn de
viario de la calle Penyagolosa que pasaba a calificarse como suelo
urbano, clave VU, vivienda unifamiliar aislada.

2. Infraestructuras existentes. Servicios de gestién
municipal.

Las parcelas afectadas situadas al norte de la urbanizacidn
(parcela dotacional y parcela en Suelo Urbano que se recalifica
como Zona De Dominio y Uso Publico) estan consideradas como Suelo
urbano por las vigentes Normas Subsidiarias y, ademas, cuentan con
la condicién de solar, conforme al articulo 177 de la LOTUP, al
tener acceso rodado por via pavimentada, acceso peatonal, encintado
de aceras y alumbrado publico, suministro de agua potable, energia
eléctrica y evacuacién de aguas residuales a la red general de
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alcantarillado del municipio, conectada con el colector general de

saneamiento.

Las parcelas situadas en la calle Carrasqueta cuentan con
todos los accesos y servicios, excepto con la red de saneamiento,
por lo que, aunque calificadas como suelo urbano residencial,
carecen de la condicion de solar.

Suministro de energia eléctrica y alumbrado publico.

En la zona existen redes de baja y media tensidén y centros de
transformacién propiedad de la compafiia Iberdrola.

Abastecimiento de agua domiciliaria

La actuacion prevista no genera usos que supongan
incrementos sensibles de consumo de recursos sobre los previstos
en las Normas Subsidiarias vigentes, planteandose ademas una
reduccion del aprovechamiento global, por lo que debe entenderse
garantizada de manera suficiente la presion y el caudal para toda
la zona existiendo la posibilidad de acometer a la red de
suministro de agua potable por diferentes puntos de ésta

Saneamiento y Alcantarillado y depuracién de aguas residuales

En las calles colindantes a la parcela dotacional, que es
donde se introduce el nuevo uso, existen redes de saneamiento
suficientes para acoger las demandas de la futura edificacion.
Asimismo, queda garantizada la depuracion de las nuevas residuales
gue se generen mediante 1las infraestructuras existentes sin
necesidad de suplementar la red primaria o secundaria de
dotaciones.

Recogida, transporte vy eliminacidén de residuos sélidos y enseres

Los nuevos usos a implantar no presentan particularidades
especificas en cuanto a la composicién de los residuos que
generan, siendo absorbidos con las infraestructuras y recursos
implantados en la zona, sin necesidad de suplementarlos.

Valores existentes en el territorio: paisajisticos,
ecolégicos, urbanos e histéricos y artisticos

No existen en el ambito de la modificacidén valores urbanos,
histéricos o artisticos a considerar. En cuanto a los valores
paisajisticos, la modificacion propuesta mejora los existentes al
no permitir la construccion en unos terrenos con desnivel
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considerable y con caracteristicas de suelo forestal, mejorando la

calidad paisajistica del entorno.

D.2- Condiciones institucionales.

La Modificacion Puntual n° 14 de las Normas Subsidiarias de
Planeamiento de Busot afecta exclusivamente a suelo urbano, en
Pla Lloma, en un ambito consolidado por 1la urbanizacién que
cuenta con acceso a los servicios, a excepcidén de la red general
de saneamiento en la parte sur, en la que se propone la
desclasificacion de suelo. Al desarrollarse la Unidad de
Ejecucidén en la que se ubica la parcela dotacional objeto de la
Modificacidén Puntual n° 14 se completd la urbanizacion del norte
del Pla Lloma ejecutandose la red de saneamiento y su conexion
con el colector general del municipio.

Planeamiento vigente: Las Normas Subsidiarias de  Busot.
Previsiones, Fines y Objetivos.

El planeamiento actualmente vigente en el municipio son las
Normas Subsidiarias de Busot, aprobadas el 24 de mayo de 1995 y
publicadas en B.0.P. de 4 de junio de 1996. La Normas previeron un
desarrollo urbanistico basado en un modelo expansivo, incorporando
al planeamiento las incipientes urbanizaciones de origen
espontaneo y potenciando su consolidacion.

En ocasiones la clasificacién del suelo Urbano y su
calificacién como residencial no resultaban conformes con la
propia naturaleza del suelo, afectando suelo forestal, como es el
caso, 0 zonas de cauce.

Por otro lado, los equipamientos correspondientes a cada
urbanizacién, sin distinguirse red primaria o secundaria, se
focalizan en una sola parcela de gran tamafio, lo que dificulta su
desarrollo.

Condiciones derivadas del planeamiento y programacién que esta en
ejecucion cuando se modifican las N.N.S.S.

Condiciones del planeamiento.

Como se ha indicado anteriormente, los parametros
urbanisticos de las parcelas afectadas son:

Parcela dotacional, clave DOT:
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Edificabilidad maxima: 0,80 m2/m?

Ocupacién méaxima: 60%

La altura maxima permitida hasta cumbrera sera de 9,50
metros sobre la cota natural del terreno, en todos los puntos del
solar o parcela.

E1l numero maximo de plantas sera de tres.

Retranqueo a CV 774: 18 m

Parcela residencial, clave VU, vivienda unifamiliar aislada:

- Tipologia: VU (vivienda unifamiliar aislada)

- Edificabilidad maxima: 0,25 m2/m?

- Ocupacidén maxima: 25%

- Altura maxima permitida: 7 metros (dos plantas)
- Fachada minima: 6 metros

- Circulo inscrito: 15 m. diametro

- Retranqueo a vial: 4 m

- Retranqueo a lindes: 4 m (3 m en uno de ellos)

Modificaciones e Instrumentos de desarrollo del planeamiento.

La cesidon de la parcela dotacional se realizé a través del
proyecto de reparcelacién del Programa de Actuacién Integrada Pla
Lloma promovido por la Agrupacién de Interés Urbanistico Pla
Lloma.

Las dos porciones de suelo desclasificadas se encuentran
dentro de sendas unidades de ejecucién que se reajustaran,
disminuyendo su superficie al no incluir el suelo no urbanizable.
Esta reduccién de tamafio no afectara de manera significativa al
desarrollo econdémico de las mismas ya que carecen de cesiones vy
las obras de urbanizacién a realizar no son de envergadura, siendo
la complicada orografia de los terrenos de calificacidn
residencial lo que ha lastrado en parte su ejecucidn.

Condiciones que derivan del Planeamiento de Accién Territorial
vigente.

El hecho de que las actuaciones se desarrollen en un pequefio
ambito del Suelo Urbano consolidado, ordenado desde 1las Normas
Subsidiarias de planeamiento vigentes, y que cuentan con su
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Estudio de Impacto Ambiental, hace irrelevante la consideracidn de

las cartografias tematicas relativas a:

IT.3.1. Inundabilidad

I1.3.2. Accesibilidad de acuiferos
IT7.3.3. Vulnerabilidad de acuiferos
IT1.3.4. Sismicidad

I1.3.5. Desprendimientos y deslizamientos
IT.3.6. Riesgo de erosion

siendo aplicable las determinaciones contenidas al respecto en las
Normas Subsidiarias para el término municipal. Sin embargo,
teniendo en cuenta que las Normas Subsidiarias se aprobaron en
1995 y que, mediante Orden de 8 de marzo de 1999 de la Conselleria
de Obras Publicas, Urbanismo y Transportes, se declararon de
necesaria observancia en la redaccién de planes urbanisticos o
territoriales que se formulasen en la Comunidad Valenciana
determinadas Cartografias Tematicas integrantes del Sistema de
Informacion Territorial, se considera conveniente repasar estas
cartografias, que analizan, a escala regional (1:50.000), la
presencia de los diferentes recursos (hidricos, geologicos, suelo)
y la existencia de determinados riesgos naturales (de inundacién,
contaminacion de acuiferos, deslizamiento y desprendimiento,
erosién) en las distintas partes del territorio.

Por otro lado, los usos que se permiten son los mismos que
actualmente contemplan las Normas Subsidiarias para la
urbanizacion Pla Lloma, simplemente se facilita la implantacion
exclusiva del wuso terciario en wuna parcela concreta, uso
asimilable al wuso comercial y al ©publico de las Normas
Urbanisticas, no existiendo una modificacidén del uso dominante de
la urbanizacion.

En la Modificacidén Puntual que nos afecta estan presentes los
siguientes recursos y riesgos.

RECURSOS

Accesibilidad potencial a los recursos hidricos.
La Cartografia Tematica n° 3 sobre “Accesibilidad potencial

a los recursos hidricos en la Comunidad Valenciana” (COPUT, 1998)
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analiza la presencia del recurso agua, cuyo objeto es identificar

el grado de disponibilidad fisica del recurso agua en las
diferentes zonas del territorio, diferenciando las areas en las
gue no existen problemas de accesibilidad de las que si que 1los
tienen.

Al tratarse de un suelo urbano ya urbanizado no es necesario
realizar el estudio de abastecimiento de agua al sector, ya que
dicha planificaci6on ya fue realizada en el momento de la
aprobacion de 1las Normas Subsidiarias. Si bien se produce un
aumento de la edificabilidad terciaria se compensa con la
reduccién de suelo urbano residencial, por lo que, en principio,
no seria necesario informe acerca de la disponibilidad de los

recursos hidricos.

Capacidad de uso del suelo.

La capacidad de uso expresa, en cada porcién del territorio,
la matriz de acogida ante usos agrarios muy generales (agricola,
forestal estratégico y pastizal), evalua las caracteristicas que
ofrece el suelo de forma natural y cuales son las limitaciones
gue restringen su utilizacidn.

En el 1libro sobre “El1 suelo como recurso natural en la
Comunidad Valenciana” se analiza la capacidad de uso del suelo en
toda la Comunidad, diferenciandose 5 categorias: muy elevada,
elevada, moderada, baja y muy baja.

En el ambito que nos ocupa se califica como baja. Clase D

RIESGOS NATURALES

Vulnerabilidad a la contaminacién de las aguas subterraneas

wW
O
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Al tratarse de un suelo vya urbanizado no existe
vulnerabilidad a la contaminacion de aguas subterraneas. En la
parte calificada como Zona Verde la cartografia tematica sefala
una vulnerabilidad baja.

Riesgo de inundacién.

Ni la Cartografia Tematica n°® 1 sobre “Delimitacion del
riesgo de inundacién a escala regional en la Comunidad
Valenciana” (COPUT, 1997) ni el PATRICOVA recogen afecciones por
riesgo de inundacién sobre el ambito de la Modificacién Puntual
n° 14.

Riesgo de erosién.
Se trata de un suelo ya urbanizado, si bien la Cartografia

Tematica de la COPUT recoge riesgo de erosion alta en el mismo.

Riesgo de deslizamiento y de desprendimientos.

La Cartografia Tematica recoge afecciones por riesgo de

deslizamiento bajo en las zonas del oeste clasificadas como Suelo

Urbano, clave VU, que se pretenden reclasificar como Suelo No
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Urbanizable. En el resto del ambito de la Modificacidén Puntual n°

14, al tratarse de un suelo con una pendiente muy baja, no existe
riesgo ni de deslizamiento ni de desprendimientos y la
Cartografia Tematica no recoge afecciones por riesgo de
deslizamiento ni de desprendimientos.

INFRAESTRUCTURA VERDE de la comunidad
Suelo Forestal Estratégico

El suelo calificado actualmente como residencial clave, VU,
vivienda unifamiliar aislada que se pretende reclasificar como
Suelo No Urbanizable se considera forestal estratégico en la
cartografia de la 1Infraestructura Verde de la Comunitat
Valenciana.

Mapa base del Istitut Cartogrigfic Valencid

También se considera forestal estratégico en la cartografia
de la Infraestructura Verde de la Comunitat Valenciana el suelo
situado en 1la calle Carrasqueta, calificado actualmente como
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residencial clave, VU, vivienda unifamiliar aislada, que se

pretende reclasificar como Zona de Dominio y Uso Publico.

Por tanto, si bien el ambito de actuacién presenta valores
comprometidos para el Plan General Forestal de 1la Comunidad
Valenciana aprobado por Decreto 106/2004, de 25 junio, y recogido
en la cartografia de la Infraestructura Verde, las actuaciones que
la Modificacién n° 14 de las Normas Subsidiarias proponen sobre
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este tipo de suelo son: o bien el cambio de uso de suelo

residencial a Zona de Dominio y Uso Publico, o de viario a Zona de
Dominio y Uso Publico, o bien la desclasificacion, pasando a ser
suelos no urbanizables, en lugar de suelos urbanos residenciales,
por lo-que no parece procedente pronunciamiento al respecto.

En el territorio de la Comunitat Valenciana, la legislacion
sectorial con incidencia en el planeamiento wurbanistico viene
constituida por los siguientes bienes publicos de titularidad no
municipal:

Carreteras.

Resulta de aplicacion el catalogo que de las
infraestructuras viarias contiene el documento "Afecciones que
inciden en la planificacién urbanistica y territorial en la
Comunidad Valenciana" perteneciente a la Serie de Cartografia
Tematica de la Conselleria d'Obres Publiques, Urbanisme i
Transports, y su régimen juridico debe ajustarse a la regulacidn
autonomica en la materia que viene constituida por la Ley
6/1991, de 27 de marzo, de Carreteras y el 11 Plan de Carreteras
de la Comunidad Valenciana y Catdlogo del sistema viario de la
Comunidad Valenciana aprobado por Decreto 23/1995, de 6 de
febrero.

La parcela dotacional linda al norte con la CV-774, estando
afectada por la servidumbre de 21 metros desde el eje de la misma,
establecida en las vigentes Normas Subsidiarias.

Transporte de energia eléctrica.

No existen afecciones en materia de transporte de energia
eléctrica en el ambito de la modificacion.

Vias pecuarias.

El ambito se encuentra atravesado por la Vereda de la Casa de
la Alquedra. Al norte, limita con la Colada del camino de Jijona.

La Modificaci6én Puntual n° 14 propuesta no afecta ni al
trazado ni a la superficie de estas dos vias pecuarias. En la
Instruccién de 13 de enero de 2012, de la Direccidn General del
Medio Natural, sobre wvias pecuarias, se indicaba que, en 1lo
referente al tratamiento de 1la via pecuaria en el suelo
clasificado como urbano, las vias pecuarias tendrian la
consideracion urbanistica de red primaria. Las Normas Subsidiarias
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del 95, y anteriormente las del 89, incluyeron en el suelo urbano

la vereda de la Casa de la Alquedra, que pasa a denominarse
Avenida de Cabe¢é d’'Or en el tramo que transcurre por la
urbanizacion Pla Lloma.

Dominio hidrico.

No existen afecciones en materia de dominio hidrico en el
ambito de la modificaciodn.

Espacios naturales protegidos.

Las afecciones en materia de espacios naturales protegidos
tienen su origen en la Ley 11/1994, de 27 de diciembre, de

Espacios Naturales Protegidos de la Comunidad Valenciana.

Biodiversidad

En el Anexo I de la Directiva 92/43/CEE del Consejo, de 21 de
mayo, relativa a la conservacién de los Habitats naturales y de la
Fauna y Flora Silvestres (Directiva de Habitats). Segun la
cartografia tematica de la Comunidad Valenciana en el ambito del
Plan no existen habitats naturales de interés comunitario cuya
conservacion requiere la designacién de zonas de especial
conservacion.

No existen microreservas dentro del ambito de la

modificacidn.

Otras figuras de proteccién

Al norte de la urbanizacién, sin lindar con ella, se extiende
la ZEPA Cabe¢6 d’Or y La Grana.

La zona de actuacién de la Modificacion Puntual n° 14 se
encuentra afectada por el Area Prioritaria n° 8. Montnegre-Cabeco
d’'0Or, establecida en la Resolucidén de 15 de octubre de 2010, del
conseller de Medio Ambiente, Agua, Urbanismo y Vivienda vy
vicepresidente tercero del Consell, por la que se establecen las
zonas de proteccion de la avifauna contra la colision vy
electrocucién, y se ordenan medidas para la reduccién de la

mortalidad de aves en lineas eléctricas de alta tensiodn.
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Sin embargo, el desarrollo de la Modificacién Puntual n° 14

no afectaria al Area Prioritaria mas de lo que la pueda afectar el

normal desarrollo de las Normas Subsidiarias en esta urbanizacién.

Patrimonio cultural.

No existen afecciones en materia de patrimonio cultural en el
ambito de la modificacion.

Obras programadas y politica de inversiones publicas que
influyan en el desarrollo urbano o previstas en la planificacién
sectorial de las Administraciones.

No hay previstas, en el momento actual, actuaciones publicas
ni obras programadas que influyan en el desarrollo urbano en el
ambito objeto de la Modificacidén Puntual.

CONCLUSION

Las parcelas objeto de la actuacion reunen las condiciones
geograficas e institucionales para la implantacién en las mismas
del wuso terciario en parcela exclusiva propuesto y para la
realizacién de los cambios de clasificacién y reclasificacidn
planteados.

N
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2. MEMORIA JUSTIFICATIVA
A.- Justificacién de la modificaciodn
A.1. Antecedentes

Tras la decisién del Equipo de Gobierno de cambiar parte del
uso de la actual parcela dotacional de la urbanizacion Pla Lloma y
destinarla a wun uso terciario exclusivo, asimilable al uso
comercial y al publico de las Normas Urbanisticas, aparece la
necesidad de reubicar la superficie dotacional en las
inmediaciones del &ambito afectado y de restaurar el Equilibrio
Dotacional Global de la urbanizacion. Es voluntad de 1la
Corporacién asimismo legalizar el actual trazado viario de la red
secundaria y adaptarse al PATFOR en lo posible.

Una vez decididas, por parte del equipo de gobierno, la
ubicacién y distribucidén de esta superficie dotacional y de las
parcelas a recalificar y reclasificar, la Alcaldia dispone que por
la secretaria y 1los servicios técnicos municipales se elabore y
redacte la modificacidn puntual de 1las Normas Subsidiarias de

Busot necesaria para plasmar estas demandas.

La Modificacidén Puntual n°® 14 de 1las Normas Subsidiarias
prevista se amolda a las necesidades del municipio, mediante el
redimensionamiento de los espacios existentes, desde una
perspectiva de calidad integral de vida y servicios a la
ciudadania, y la recalificacion de suelos teniendo en cuenta su
estado o naturaleza.

Los efectos producidos serian principalmente de signo

positivo:

- Adecuacion del planeamiento a la realidad existente
anterior, solucionando unas situaciones de fuera de ordenacion

sobrevenidas.

- Favorecer la implantacidn de usos terciarios, asimilables a
los usos comerciales y a los wusos publicos de 1las Normas
Urbanisticas, revitalizadores de la zona, optimizando los recursos

econémicos publicos.
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- Mejora de la adecuacién de la naturaleza del suelo a su

destino.

Desde el punto de vista ambiental resulta altamente
aconsejable cambiar la calificacion de una zona residencial de
las caracteristicas sefialadas a Zona Verde y de la zona viaria a
zona verde y rectificar la clasificacidn como suelo urbano de un
suelo forestal estratégico de bastante desnivel.

Y desde el punto de vista procedimental vresulta una
alternativa viable 1la enajenacion de wuna parcela terciaria,
independiente de la parcela dotacional, facilitando asi el

proceso de implantacién de un terciario.

A.2. Alcance de la modificaciédn
A.2.1 Caracter puntual de la propuesta

No se trata de una revision del Modelo Territorial propuesto
para el municipio por las Normas Subsidiarias vigentes sino que
afecta Unicamente a wunas parcelas dentro del ambito de 1la
urbanizacién Pla Lloma.

A.2.2 E1 marco legal.

El marco legal de aplicacidn esta compuesto basicamente por:

- Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacion
Ambiental.

- Ley 5/2014, de 25 de julio, por la que se aprueba la
Ley de Ordenacién del Territorio, Urbanismo y Paisaje de 1la
Comunidad Valenciana, LOTUP.

- Real Decreto Legislativo 7/2015 de la Ley de Suelo y
Rehabilitacién Urbana, por el que se aprueba el texto refundido de
la Ley de Suelo y Rehabilitacidn Urbana.

- Normas Subsidiarias de Planeamiento de Busot de 1995

A.2.3 E1 marco juridico-formal: red primaria y red secundaria
Definidas las modificaciones que se programan mediante la

presente propuesta, la primera cuestidén que se plantea desde el

punto de vista juridico formal es la de determinar la naturaleza

juridica de la ordenacion que se modifica para establecer qué
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6rgano es competente para la aprobacién definitiva del

procedimiento.

Caracter estructurante de la parcela dotacional

Si bien las vigentes Normas Subsidiarias no distinguen entre
red primaria y secundaria, la parcela dotacional afectada puede
considerarse al servicio del sector y, por tanto, perteneciente a
la red secundaria de dotaciones.

Caracter estructurante del viario afectado

Los tres viales afectados por la modificacidén propuesta son:
la calle Penyagolosa, la calle Serra la Grana y la calle
Carrasqueta y forman parte de la red viaria secundaria, no son

estructurales.

Cambio de uso de las parcelas

En la modificacion se plantean los siguientes cambios de uso

de parcelas:

- parte de parcela destinada a equipamientos que pasa a uso
terciario, asimilable al uso comercial y al publico de las Normas
Urbanisticas.

- tramos de viario que pasan a zona verde

- tramos de viario que pasan a suelo urbano residencial,

clave VU, vivienda unifamiliar aislada.

- parcelas residenciales, clave VU, vivienda wunifamiliar

aislada, que pasan a viario de la red secundaria.

- parcelas residenciales, clave VU, vivienda wunifamiliar

aislada, que pasan a dotacionales (zona verde)

Al tratarse de una modificacion de uso de un suelo dotacional
(viario y equipamientos) para transformarlo en un suelo con
aprovechamiento lucrativo privado (terciario y residencial, se
debe suplementar la red secundaria hasta reequilibrar la relacion

entre suelo lucrativo y dotacional.
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Esta compensacién se justifica en el presente documento y se

recoge en el calculo del Estandar Dotacional Global.

La modificacidn plantea inicialmente un aumento de la
edificabilidad lucrativa del ambito que se compensa al
desclasificar suelo residencial, modificandose el IEB total de la

urbanizacion.

El articulo 21 de la LOTUP incluye entre las
determinaciones de la ordenacidén estructural la clasificacioén del

suelo. Ademas, en base al Apartado 1 b) (8) del Anexo V de la
LOTUP en relacidon a su articulo 21, se establece que el TIEB es una

determinacién de la Ordenacién Estructural

Por tanto, se considera que la Modificacidn Puntual propuesta
afecta a determinaciones propias de la ordenacién estructural,
conforme al articulo 21 de la LOTUP, por lo que su aprobaciodn
definitiva corresponde a la Conselleria competente en ordenaciodn
del Territorio y Urbanismo de acuerdo con el articulo 44-2-c) de
la LOTUP.

B.- Justificacion de la ordenacién estructural
Estandares

1. Mantenimiento del equilibrio de dotaciones de la Red Primaria.

El articulo 63.3 de la LOTUP establece que: "Las nuevas
soluciones propuestas deberan mantener el equilibrio del
planeamiento vigente entre las dotaciones publicas y el
aprovechamiento lucrativo, suplementando, en su caso, la red
primaria y la red secundaria de dotaciones, de forma que cumplan
con los criterios de calidad, capacidad e idoneidad exigidos segun
el anexo IV de esta ley.”

En el punto 8, Modificaciones de planes, del citado anexo IV
se indica:

N
O
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“8.1. Las reglas de aplicacion de los estandares urbanisticos

exigidos a las modificaciones de planes serdn las establecidas en
el presente apartado 8.

8.2. Como regla general, la ordenacidén modificada tendra un
estandar dotacional global igual o superior al de la ordenacion
vigente, referidos al a&ambito de la modificacion. Cuando la
modificacion cambie el uso dominante del &ambito modificado, el
estdndar dotacional global de referencia sera el del &area urbana
homogénea en la que esté incluido el ambito de la modificacion.

8.3. Cualquier modificacion puntual de plan de dmbito
superior a una manzana completa y todo plan modificativo, que
incrementen la capacidad poblacional respecto del planeamiento
vigente, debera suplementar la dotacidon de parque publico de red
primaria, siempre que el planeamiento vigente no tenga ningun
exceso sobre la dotacidén minima de parques de red primaria. Cuando
el suplemento de parque publico exigido no tenga unas dimensiones
suficientes para cumplir las condiciones dimensionales exigidas en
el apartado III.3.2 de este anexo, se procurara, en primer lugar,
ampliar las dotaciones de parque publico ya calificadas y, si esto
no fuera posible, se admitira que el suplemento de zona verde se
consiga con jardines.”

Para demostrar que con la Modificacion Puntual n° 14
propuesta no se ha disminuido el Equilibrio Dotacional Global de
la zona, seflalado en el apartado III.1.1 del Anexo IV, de la
LOTUP, calculamos el EDG que existe actualmente en la urbanizacidn
Pla Lloma y lo comparamos con el EDG que resultaria si se aplicara
la Modificacion.

De conformidad con el citado punto II.1.1 del Anexo IV, el
estandar dotacional global (EDG), se obtiene de la relacidén entre
la superficie de las dotaciones publicas y la edificabilidad
total, y expresado en metros cuadrados de suelo dotacional por
cada metro cuadrado de edificabilidad.

La LOTUPP no define si la edificabilidad total debe
expresarse en m’t o en U.A. En principio no existian
edificabilidades distintas a la residencial pero con la
Modificacion Puntual se introduce la edificabilidad terciaria.

Al no estar definido, al efectuar la comparacion del Estandar
Dotacional Global en el ambito de la urbanizacién Pla Lloma en las
actuales Normas Subsidiarias y en la Modificacidén propuesta,
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realizaremos el calculo de dos maneras: primero sin homogeneizar

las edificabilidades y segundo, homogeneizéandolas.
CALCULO SIN HOMOGENEIZAR EDIFICABILIDADES
A.- EDG segun Normas Subsidiarias vigentes

El estandar dotacional global (EDG), se obtiene de 1la
relaciéon entre la superficie de las dotaciones publicas y 1la
edificabilidad total, y expresado en metros cuadrados de suelo
dotacional por cada metro cuadrado de edificabilidad.

Calculamos el EDG actual, siendo:
- 126.943 m? la superficie viaria de la urbanizaciodn
- 12.490 m? la superficie real de equipamientos (DOT)
- 39.800 m? la superficie de zona verde

Total= 179.233 m? suelo dotacional publico

La superficie total real de la urbanizacién es de 474.757 m?.

Si descontamos la red viaria, la de equipamientos y la de
dotaciones (es decir, 179.233 m? suelo) obtenemos que 1la
superficie residencial de 1la urbanizacién es de 295.524 m?> de
suelo, clave VU, con una edificabilidad de 0,25 m?t/m?s, con lo que
la edificabilidad lucrativa seria de:

295.524 m?s x 0,25 m?*t/m?s = 73.881 m*t

EDG= (126.943 m?*s + 12.490 m?’s + 39.800 m?s)/ 73.881 m’t

Superficie dotacional publica
4 Superficie . . Zonas residencial
URBANIZACION : .
viaria Equipamiento verdes
474.757 m? 126.943 m? 12.490 m? 39.800 m? 295.524 m?
Total

Total= 179.233 m3s Edificabilidad=

73.881 m’t
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EDG= 179.233 m3s/ 73.881 m?*t = 2,42 m?s/m?*t

B.- EDG segun Modificacién Puntual n° 14

En la Modificacién Puntual n° 14 planteada tenemos:

- 126.943 m*> - 3.245 m?= 123.698 m? de superficie viaria de la

urbanizacion

- 12.490 m* - 8.000 m?* = 4.490 m* de superficie de

equipamientos

- 39.800 m* + 14.183 m? = 53.983 m* de superficie de zona

verde
Total= 182.171 m? suelo dotacional publico

La superficie de la urbanizacién ha disminuido en 9.231 m? de
suelo residencial que se ha desclasificado, con 1lo que la

superficie total seria:
474.757 m? - 9.231 m? = 465.526 m2

Si descontamos la red viaria, la de equipamientos y la de
dotaciones (es decir, 182.171 m? suelo) obtenemos que la
superficie residencial y terciaria de la urbanizaciéon es de
283.355 m?> de suelo. De esta superficie, 275.355 m? se corresponden
con suelo residencial, clave VU, con una edificabilidad de 0,25
m?t/m?s, y 8.000 m? con suelo terciario, con una edificabilidad de
0,8 m’t/m?s, con lo que la edificabilidad lucrativa total seria de:

283.355 m? de suelo = 275.355 m2? (VU) + 8.000 m? (TER)
275.355 m?s x 0,25 m?*t/m?s = 68.838,75 m’t
8.000 m?s x 0,8 m?t/m?s = 6.400 mt
Edificabilidad Lucrativa total = 75.238,75 m?t

EDG= (123.698 m?s + 4.490 m?* + 53.983 m?s)/ 75.238,75 m’*t
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Superficie dotacional publica
SUPERFICIE o _ _ Superficie | Superficie
URBANIZACION | Superficie | Equipamie Zonas residencial | terciaria
viaria nto verdes
465.526 m? 123.698 m? 4,490 m? 53.983 m? 275.355 m? 8.000 m?
ER= ET=
Total= 182.171 m3s
68.838 m?t 6.400 m%t
EDG= 182.171 m?s/ 75.238,75 m’t = 2,42 m?s/m?*t

Se ha compensado la merma de superficie dotacional de

equipamientos con la recalificacion de las parcelas residenciales
VU a Zona Verde.

Al plantearse el cambio de calificacion de la dotacion

aparece un aumento de la edificabilidad lucrativa del sector, pero
el equilibrio dotacional global contemplado en la LOTUP no se ve
afectado al aumentar la zona verde y disminuir 1la superficie
residencial con la reclasificacion de los terrenos en la zona

forestal de la calle Carrasqueta.

Por tanto, el EDG permanece igual:

EDG NNSS = 2,42 m?s/m?t = EDG MP n°14 = 2,42 m?’s/m?*t

CALCULO HOMOGENEIZANDO EDIFICABILIDADES

Como se ha indicado anteriormente, para el céalculo de 1las

Unidades de Aprovechamiento consideramos 1lo establecido en la
del Plan

atribuye un coeficiente corrector de uso=

Memoria Justificativa General en tramitaciodén, que

1,40 al uso lucrativo
correspondiente a residencial aislada y un coeficiente corrector=

1 al uso lucrativo correspondiente a terciario.
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El coeficiente corrector de tipologia (correspondiente a

bloque exento) seria el mismo para el residencial y para el

terciario propuesto, por lo que no se homogeneiza en este sentido.

A.- EDG segun Normas Subsidiarias vigentes

Como a la vivienda residencial aislada se le atribuye un

coeficiente corrector de uso de 1,4 tenemos:

73.881 m*t x 1,4 = 103.433 U.A.

El estandar dotacional global (EDG) seria:

Superficie dotacional publica

SUPERFICIE o Superficie
URBANIZACION Superficie | o inamiento Zonas residencial
viaria verdes
474.757 m? 126.943 m? 12.490 m? 39.800 m? 295.524 m?

ER= 73.881 m’t

Total= 179.233 m3s ER homogeneizada=
73.881 m’t X

1,4 = 103.433

U_A. —
———
EDG= 179.233 m?s/ 103.433 U.A. = 1,73 m?s/U.A. ————
B.- EDG segun Modificacién Puntual n° 14 —
En la Modificacidén Puntual n® 14 planteada tenemos: —
Superficie dotacional publica Sup_erflc_le Super_flc_le —
residencial terciaria ———
SUPERFICIE —
URBANIZACION superficie Equi , Zonas —
S quipamiento —
viaria verdes e —
465.526 m? | 123.698 m? 4.490 m? 53.983 m? 275.355 m? 8.000 m?
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E?POZ;gengﬁigfa EThomogeneizada =
m2t X 1.4 6.400 m’t X
=96.374 1 EGA“@@
Total= 182.171 m3s U.A. T

96.374 U.A +6.400 U.A.
=102.774 U.A.

EDG= 182.171 m?s/ 102.774 U.A. = 1,77 m*s/U.A.

Por tanto, el equilibrio dotacional se mantiene con la

Modificacién planteada al ser:

EDG NNSS = 1,7328 m?’s/U.A. < EDG MP n°14 = 1,7725 m?’s/U.A.

2. Estandar global de Zonas verdes vy estandar de parques publicos

La propuesta altera 1la relacion entre suelo residencial
privado y red puablica de zonas verdes a favor de esta Ultima, vya
gue se eliminan 20.169 m?> de suelo residencial y, al mismo tiempo,
se aumenta en 14.183 m? la superficie destinada a Zona de Dominio y
Uso Publico.

Por otra parte la propuesta no supone incremento de
poblacidén, por lo que, conforme al punto 8.3 del Anexo IV de la
LOTUP, no resulta necesario suplementar la dotacién de parque
publico de la red primaria.

3. Red Primaria Viaria

La propuesta no supone modificacién de la red primaria
viaria, perteneciendo a la red secundaria todo el viario afectado
(calle Penyagolosa, calle Serra la Grana, calle Carrasqueta)

4. Equipamientos e infraestructuras municipales de caracter
estructurante del sector

La Corporacidén municipal considera que la parcela dotacional
resultante destinada a equipamientos, de 4.490 m?, es suficiente
para la habilitacidén de espacios que sirvan al sector en que se
incardina con vocacién de articular la mejora de la calidad de
vida de todos los ciudadanos del mismo.
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C.- Justificacién de la ordenacidén pormenorizada

1. Fijacién de alineaciones vy rasantes

Las alineaciones que se grafian en los planos de ordenacion
delimitan las distintas clasificaciones y calificaciones del suelo
y el espacio publico del privado.

Se aporta una medicion reciente de la parcela municipal
realizada por ingeniero civil, debiendo realizarse una tira de
cuerdas que delimite claramente ambos espacios.

2. Réqgimen de parcelacidén de terrenos en funcién de las tipologias

La presente Modificacién Puntual no crea tipologias nuevas,
ya que el uso terciario introducido en parte de la parcela con
referencia catastral 4642801YH2644S0001SK se regula por la
tipologia de edificacién aislada.

Para este uso terciario la parcela minima sera de 8.000 m2.

El resto de usos y tipologias son los mismos que aparecian
en las Normas Subsidiarias vigentes, adaptandose la propuesta a
las mismas, por lo que el régimen de parcelaciodn sera el
establecido por las vigentes Normas Urbanisticas para cada uso.

Se autoriza, por tanto, la segregacion de la actual parcela
dotacional objeto de la modificacion, en dos parcelas diferentes:
una de 4.490 m?> de uso dotacional y otra de 8.000 m? destinada al
uso terciario.

3. Asignacidén de usos vy tipos pormenorizados

Las Normas Urbanisticas de las vigentes Normas Subsidiarias
regulan los usos y tipos pormenorizados, determinando los usos
permitidos, compatibles y prohibidos para cada parcela, y 1las
condiciones limitativas de su maxima y minima edificabilidad,
altura y ocupacién, sobre y bajo rasante, asi como su dotacidn de
aparcamiento

Para el uso terciario introducido con caracter exclusivo en
la parcela objeto de la modificacion, los parametros urbanisticos
seran:

- Parcela minima: 8.000 m?, que serda indivisible.

- Circulo inscribible: 25 metros
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- Retranqueos: 5 m a lindes
5 m a vial
21 m a eje de la Cv-774

- N° Maximo de plantas: 3 plantas

- Altura maxima: La altura maxima permitida hasta cumbrera
sera de 9,50 metros sobre la cota natural del terreno, en todos
los puntos del solar o parcela.

En el cémputo de la altura maxima y del numero de plantas se
partird de la rasante natural del terreno, establecida a partir de
la medicidén actualizada adjunta, no pudiendo los movimientos de
tierra realizados en la parcela establecer una nueva rasante

natural. La edificacioén no podrda sobresalir mas de 9,50 metros
del terreno, medidos desde la interseccion del edificio con el
suelo a la cumbrera, es decir, incluyendo 1los sotanos si

sobresalieran del terreno.

La planta so6tano debera guardar los mismos retranqueos a
lindes que el resto de la edificacidén y computard a efectos de
edificabilidad cuando sobresalga mas de 1,20 del terreno, contados
desde la cara superior del forjado de planta baja.

Los retranqueos entre los distintos cuerpos de la edificaciodn
seran los establecidos en la normativa sectorial de aplicacién, no
estableciéndose condicionantes a nivel urbanistico.

El resto de usos y tipologias son los mismos que aparecian
en las Normas Subsidiarias vigentes, adaptandose 1la propuesta a
las mismas, por lo que el régimen de parcelas minimas, circulos
inscribibles y retranqueos seran los establecidos por las vigentes
Normas Urbanisticas para cada uso.

D.- Criterios para la redaccidén de planeamiento de desarrollo

1. Directrices para la formulacién de planeamiento de desarrollo o
Estudios de Detalle

En la mayoria del ambito afectado no se prevé la redaccidn de
planeamiento de desarrollo al tratarse de un suelo urbano directo
y que ademas cuenta con la condicion de solar, determinada por el
articulo 177 de la LOTUP, estableciéndose directamente Ila
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ordenacién pormenorizada de la urbanizacién desde las Normas

Subsidiarias.

No obstante, si se considerara necesario, podréan realizarse
Estudios de Detalle para definir o remodelar volumenes vy
alineaciones, en los términos y condiciones establecidos en el
articulo 41 de la LOTUP.

Las dos unidades de ejecucién de la calle Carrasqueta, que no
cuentan con la condicién de solar y que estan afectadas por la
desclasificacidéon de suelo, ajustaran su superficie descontando el
suelo no urbanizable.

En cuanto a la gestién del suelo, no se requiere la ejecuciodn
de ningun instrumento de gestidén ya que, por un lado se trata de
una desclasificacion de suelo y, por otro, los bienes afectados
por el cambio de calificacion son de titularidad publica.

2. Condiciones objetivas de conexidn e inteqgraciodn

Dada la condicidén de suelo urbano consolidado de la parte
norte del ambito afectado no se prevén especiales condiciones de
enlace a la red primaria de dotaciones ni a 1los servicios
urbanisticos béasicos.

En el marco de concesion de las pertinentes licencias
ambientales para el establecimiento de un uso terciario autorizado
se requerird un estudio de tréafico, de ruido, de resistencia del
firme, de suficiencia de las infraestructuras o de otro tipo si,
cuando, se determine la actividad concreta a implantar, ésta pueda
ser susceptible de generar molestias por su intensidad de trafico,
ruido u otras caracteristicas.

En la calle Carrasqueta, las unidades de ejecucion deberan
conectar sus infraestructuras a las generales y suplementarlas si
fuera necesario, pero en la misma medida en que debia hacerse
antes de la presente modificacidén, que no ha aumentado las
necesidades iniciales de las parcelas, sino que, mas bien, las ha
reducido al desclasificar terrenos y disminuir la edificabilidad.

E.- Conclusion

La presente modificacidén puntual de las Normas Subsidiarias
de Busot afecta a determinaciones de caréacter estructural por 1lo
gue su aprobacién definitiva corresponde al 6rgano competente en
materia de Territorio de la Conselleria.
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La propuesta realizada es coherente con la realidad

existente y se ajusta a lo establecido por 1la 1legislaciédn
aplicable

Con esta modificacion el Ayuntamiento de Busot pretende
cambiar el uso urbanistico de 8.000 m? de la parcela destinada a
equipamientos en la urbanizacién Pla Lloma para destinarlos a un
uso terciario (asimilado en las Normas Urbanisticas al uso
comercial y al puablico), compensando esta modificacién con la
recalificacién de 11.117 m? de terrenos residenciales, que se
destinaran a Zona Verde, y desclasificando 9.231 m? de terrenos
residenciales que pasaran a clasificarse como Suelo No
Urbanizable.

También se adapta el planeamiento puntualmente a la realidad
en algunos tramos de viarios de la red secundaria.

Las nuevas clasificaciones y calificaciones propuestas
resultan mas acordes con la naturaleza real de los terrenos sin
que la superficie total de la urbanizacién destinada a uso
dotacional publico se vea mermada con la presente modificacion
puntual.

DOCUMENTACION CON EFICACIA NORMATIVA
A. NORMAS URBANISTICAS

Se introduce un nuevo articulo en el capitulo 3. Regulaciédn
del Suelo Urbano, del Titulo II de las vigentes Normas
Urbanisticas de las Normas Subsidiarias

Art. 12- Condiciones de la edificacién terciaria en parcela
exclusiva.

Art.12.1- Definicién y delimitacién.

En las wurbanizaciones clasificadas como Suelo Urbano,
calificadas con clave VU, Vivienda Unifamiliar Aislada, las Normas
determinaran aquellas parcelas que se puedan calificar como
edificacién aislada, clave TER.

Art.12.2- Parcela minima.

La parcela minima para la clave TER sera la establecida por
el planeamiento en cada caso concreto, pudiendo variarse
unicamente su configuracion exterior si asi 1lo requiriese un
reajuste de alineaciones por iniciativa municipal, a través de un
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estudio de detalle, pero prohibiéndose cualquier segregacidén o

ampliacién de la misma.

Art.12.3- Condiciones de volumen, ocupacién y emplazamiento.

Para la clave TER se establecen los siguientes paréametros:

. Ordenacioén: Edificacion Aislada

. Tipologia: Bloque exento

. Edificabilidad maxima: 0,80 m*/m?

. Ocupacién maxima: 60%

. Altura reguladora: 9,5 metros a cumbrera sobre
rasante natural del terreno

. Parcela minima: 8.000 m?

. Circulo inscribible: 25 metros

. Retranqueos: 5 m a lindes

5 ma vial
21 m a eje de la CV-774

. N° Maximo de plantas: 3 plantas

Se permite la edificacién de varios volumenes en la parcela.
Los retranqueos entre los distintos cuerpos de la edificacidn
seran los establecidos en la normativa sectorial de aplicacidén, no
estableciéndose condicionantes a nivel urbanistico.

Art.12.4- Altura Reguladora maxima y numero de plantas.

La altura maxima permitida hasta cumbrera sera de 9,50 metros
sobre la cota natural del terreno, en todos los puntos del solar o
parcela.

El ndmero maximo de plantas sera de tres.

En el cémputo de la altura maxima y del numero de plantas se
partird de la rasante natural del terreno, establecida a partir de
mediciones actualizadas, no pudiendo los movimientos de tierra
realizados en la parcela establecer una nueva rasante natural. La
edificacién no podra sobresalir mas de 9,50 metros del terreno,
medidos desde la interseccion del edificio con el suelo a la
cumbrera, es decir, incluyendo los so6tanos si sobresalieran del
terreno.
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La planta so6tano debera guardar los mismos retranqueos a

lindes que el resto de la edificacidén y computard a efectos de
edificabilidad cuando sobresalga mas de 1,20 del terreno, contados
desde la cara superior del forjado de planta baja.

Art.12.5- Usos permitidos.

Los wusos permitidos seran aquellos compatibles con el
dotacional 'y con el uso residencial dominante de 1las
urbanizaciones.

Se incluyen en el wuso terciario todas las actividades
relacionadas con servicios de tipo comercial, hotelero, oficinas,
recreativo, residencias colectivas, aparcamientos y similares.

Se establecen las siguientes clases:
a) Hospedaje (incluidos apartamentos turisticos)
b) Comercio
c) Oficinas

d) Recreativo (Salas de reunidén, de juegos,
locales de espectaculos,..)

e) Hosteleria (cafés, bares, restaurantes,..)

Se excluyen expresamente las instalaciones con actividad
musical, tales como bares musicales, pubs, disco-pubs, tablaos,
discotecas, etc., por considerarse incompatibles con el uso global
residencial.

Se autorizan los wusos comerciales y 1los usos publicos
descritos en 1las presentes Normas Urbanisticas a excepcidn de
aquellos espectaculos y salas de reunién que conlleven una
actividad acustica inconciliable con el caracter residencial de
1sa urbanizaciones.

Deberan preverse en interior de parcela las plazas de
aparcamiento que disponen los puntos 5.3 y 5.4 del anexo IV de la
LOTUP.

Busot, julio de 2017
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=
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ANEXO I

Copia del Informe Ambiental y Territorial Estratégico emitido
por Decreto de Alcaldia el 31 de agosto de 2016.
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