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1. ANTECEDENTES

El presente documento de modificacion de Plan General dispone ya de informe
ambiental y territorial estratégico, mediante resolucién de fecha 13/03/2025, habiéndose
superado por lo tanto la fase de evaluacion ambiental y territorial estratégica, en

procedimiento simplificado.

Se trata por lo tanto de la propuesta final de plan para ser sometida a informacion
publica y consultas conforme al procedimiento simplificado de elaboraciéon y aprobacion de

planes indicado en el Texto Refundido de la Ley de Ordenacién del Territorio, Urbanismo y

Paisaje (TRLOTUP) Titulo lll, Capitulo III.

La presente modificacion puntual relativa a la ordenacién pormenorizada en suelo

urbano en la zona “P-5” Plansmar, afecta a los siguientes documentos:
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definitivamente con fecha de 21 de diciembre de 1.999 por la Comision Territorial
de Urbanismo.

e Plan de Reforma Interior Area de Ordenanza 5 Plansmar, aprobado
definitivamente con fecha de 1 de octubre de 1.999 por la Comisién Territorial
de Urbanismo.

e Estudio de Detalle en Plansmar, sobre las subareas de ordenanza 3y 3c del PRI
P-5 Plansmar, aprobado definitvamente por el Ayuntamiento en sesion

extraordinaria de 30 de julio de 2012.

La homologacion del PGOU y el Plan de reforma interior se redactaron practicamente
al mismo tiempo y la intencion que se desprende de ambos textos urbanisticos es la de estar

coordinados e incluir la misma ordenaciéon para el ambito P-5 Plansmar.

El capitulo 22: P-5: PLANSMAR, de las normas urbanisticas de la Homologaciéon del PGOU,

en su articulo 6.22.1, indica:
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“4, En la actualidad se encuentra en tramite el Proyecto de Reforma Interior con
homologacién parcial, Reparcelacién y Proyecto de Urbanizacion del total del area de
ordenanza P-5 y el Programa de Actuacion Integrada de una de las Unidades de Ejecucion
previstas. Todo ello fue aprobado provisionalmente el 1-12-98, en el mismo pleno en que fue
aprobada provisionalmente la homologacioén, por lo que se recogen sus estipulaciones en
este documento.”

En este sentido y en el punto 4.3 de la memoria del PRI se indica en referencia a la
ordenacion estructural que se sigue el mismo criterio que en la homologacién para su

consideracion, indicando ademas que:

“En la actualidad esta aprobada provisionalmente por el Ayuntamiento la
Homologacion del PGOU y esta pendiente de la aprobaciéon definitiva por parte de
Conselleria. “

Se redacta el Documento Inicial Estratégico de la Modificacion del Plan siguiendo las
directrices de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre de Evaluacion Ambiental y el decreto

legislativo 1/2021, de 18 de junio, del Consell, de aprobacion del Texto Refundido de la Ley de
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TRLOTUP).

Dentro del procedimiento simplificado de evaluacion ambiental y territorial estratégica,
y en una primera fase, el Ayuntamiento de El Puig de Santa Maria procedi6é al tramite de
actuaciones previas previsto en el articulo 51 del TRLOTUP, y efectud a través del portal web y
el tablén de anuncios, una consulta publica previa por espacio de veinte dias, mediante un
documento en el que se indicaba de modo sucinto los problemas que se pretenden
solucionar con la iniciativa, la necesidad y oportunidad de su aprobacion, los objetivos del

plany las posibles soluciones alternativas.

Se formularon cuatro alegaciones durante este proceso de consulta:

-Alegacion formulada por la Comunidad de Propietarios URB PLANSMAR VORAMAR
(registro de entrada numero 2024-E-RE-2684). La cual, de acuerdo a informe técnico

municipal, se propone estimar en cuanto a la modificacién de los retranqueos en calles Xaloc

y Gregal.
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-Alegacion formulada por PROMOCIONES 72, S.L. (registro de entrada niamero 2024-E-

RE-2704). La cual, de acuerdo a informe técnico municipal, se propone desestimar.

-Alegacion formulada por la Comunidad de Propietarios URB PLANSMAR VORAMAR
(registro de entrada numero 2024-E-RE-2730). La cual, de acuerdo a informe técnico

municipal, se propone desestimar.

-Alegacion formulada por la Comunidad de Propietarios ZONA COMUNAL
URBANIZACION PLANSMAR DE EL PUIG (registro de entrada numero 2024-E-RE-2736). La cual,

de acuerdo a informe técnico municipal, se propone desestimar.

Posteriormente, de acuerdo con el articulo 53.1 del TRLOTUP, se sometié a consulta el

borrador y el DIE de la modificacién propuesta.

Tras la fase de consultas, se han recibido los siguientes pronunciamientos de las

administraciones publicas afectadas y personas interesadas:

[0 Registro de entrada n° 5207 de fecha 23/10/2024 de la DIRECCION GENERAL DE
URBANISMO, PAISAJE Y EVALUACION AMBIENTAL. El organismo indica que se trata de
modificacion de la ordenacién pormenorizada, y que por lo tanto el érgano sustantivo es el
Ayuntamiento, y que el Servicio Territorial de Urbanismo de Valencia no tiene la consideracion

de administracion afectada en este procedimiento.

[ Registro de entrada n° 6152 de fecha 26/11/2024 de la CONSELLERIA DE MEDIO
AMBIENTE, INFRAESTRUCTURAS Y TERRITORIO. En el que se comunica que el Servicio Territorial
de Urbanismo no tiene la consideracion de administracion afectada y por ello no procede

emitir informe.

[1 Registro de entrada n°® 6945 de fecha 16/12/2024 de la Comunidad de Propietarios de
la zona comunal Urbanizacion Plansmar de El Puig. Escrito de alegaciones el cual, de acuerdo

a informe técnico municipal, se propone desestimar.
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[1 Registro de entrada n° 80 de fecha 03/01/2025 de la Comunidad de Propietarios
Urbanizacion Plansmar VORAMAR. Escrito de alegaciones el cual, de acuerdo a informe

técnico municipal, se propone desestimar.

En fecha 13 de marzo de 2025, el alcalde (actuando como 6rgano ambiental), dispone

lo siguiente:

“PRIMERO. Concluir que la propuesta de modificacion puntual nimero 2023/01 del Plan
General de Ordenacion Urbana referente al a&rea de ordenanza de Plansmar no tiene efectos

significativos sobre el medio ambiente conforme a los criterios establecidos en el Anexo VI

del texto refundido de la Ley de ordenacién del territorio, urbanismo y paisaje, aprobado por

Decreto Legislativo 1/2021, de 18 de junio, del Consell.

SEGUNDO. Resolver favorablemente la evaluacion ambiental y territorial estratégica por
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Plan General de Ordenacion Urbana referente al area de ordenanza de Plansmar.

TERCERO. Dar cuenta del contenido de la resolucion de Informe Ambiental a cuantos
interesados aparezcan en la tramitacion ambiental de la actuacion, identificando como
publico interesado a los resefiados en el antecedente de hecho cuarto, asi como a los

redactores del proyecto.

CUARTO. Ordenar la publicacién del extracto de la resolucion del Informe Ambiental por
el procedimiento simplificado en el «Diario Oficial de la Generalitat Valenciana», a los efectos
previstos en el apartado 7 del articulo 53 del texto refundido de la Ley de ordenacién del
territorio, urbanismo y paisaje, aprobado por Decreto Legislativo 1/2021, de 18 de junio, del

Consell, asi como en el Portal de Transparencia municipal.

QUINTO. La resolucién de Informe Ambiental no es susceptible de recurso alguno por
considerarse acto de tramite, sin perjuicio de los recursos que en su caso procedan en via

contencioso-administrativa frente al acto que apruebe el instrumento de planeamiento
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correspondiente, lo que no es inconveniente para que los interesados puedan utilizar los

medios de defensa que a su derecho convenga.

SEXTO. El informe ambiental y territorial estratégico perdera su vigencia y cesara en la
produccién de los efectos que le son propios si, una vez publicado en el «Diario Oficial de la
Generalitat Valenciana», no se hubiera procedido a la aprobacion del plan en el plazo
maximo de cuatro afos, prorrogable por otros dos, desde su publicacién. En tales casos, la
parte promotora deberd iniciar nuevamente el procedimiento de evaluacion ambiental y

territorial estratégica simplificada del plan.”

Posteriormente, en fecha 17 de marzo de 2025, mediante registro de entrada nimero
2233, la empresa AVANZA URBANA SIGLO XXI, S.L. presenta un escrito de propuestas o
alegaciones a la modificacién puntual. Respecto a lo expuesto en la alegacion y de acuerdo

al informe técnico realizado se concluye que:

- Si se considera conveniente la redaccion previa de un estudio de detalle para la
subarea 4. Por lo que se desestima este punto de la alegacion.

- Resulta adecuada la propuesta de establecer vivienda colectiva en altura y
vivienda colectiva de menor altura (tipo viviendas unifamiliares adosadas, por
ejemplo) de forma que la edificacion de méas altura se site al oeste de la parcela,
dejando la vivienda de menor altura mas al este. Ese modelo es el existente en
urbanizaciones como Play Puig, Puig Val, Mar Plata, la subarea 2 de Plansmar, etc.
Y a fin de regular los tipos edificatorios, si parece oportuno limitar la edificabilidad
maxima para cada uso, por lo que se propone regular la edificabilidad maxima de
la subarea 4 que en total son 17.084 m2 de la siguiente manera:

0 vivienda colectiva en altura (10 plantas): 10.000 m?
o0 vivienda colectiva de menor altura (3 plantas): 3.000 m2

0 otros usos, incluido el uso dotacional privado, el resto de la edificabilidad

Por lo que se estima este punto de la alegacion.
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FIRMADO POR

- Respecto a la regulacion de los usos compatibles, no se ha modificado nada
respecto del uso compatible terciario, si bien ya se permite cualquier otro uso
terciario ademas del hospedaje, siempre que ocupen plantas con acceso publico

desde el exterior que no se hallen a mas de cinco metros sobre rasante oficial. Por

FRANCISCO JOSE AVILA FERNANDEZ
30/09/2025 (segun el firmante)

tanto, no cabe realizar ninguna modificacion a la propuesta de modificacion
puntual.
- Respecto de la propuesta de eliminar el uso complementario de espacios libres pues

podria crear confusidon con jardines publicos, no se considera necesario realizar

ninguna modificacion al texto original al tratarse de un uso complementario y no

obligatorio.

En fecha 20 de junio de 2025 se publica en el Diario Oficial de la Generalitat Valenciana
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n°10135, el ANUNCIO de la emision del informe ambiental y territorial estratégico por el

procedimiento simplificado de la modificacidon puntual nUmero 2023/01 del Plan general de
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ordenacion urbana, que afecta al area de ordenanza de Plansmar.

La zona objeto de modificacion se encuentra totalmente urbanizada, calificada como

suelo urbano residencial, y dispone aun de algunos solares por edificar.

Se han propuesto distintas modificaciones sobre este ambito que no se han llegado a
tramitar, y es a fecha de hoy donde se pretende resolver a través de esta modificacion la
variada probleméatica detectada en distintos puntos del &mbito del PRI Plansmar, de escasa
entidad urbanistica, pero que impiden en cierta forma el desarrollo y colmatacién de forma

adecuada de la zona.
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MODIFICACION PUNTUAL DE LA HOMOLOGACION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA: AMBITO
PRI AREA DE ORDENANZA 5 PLANSMAR
EL PUIG DE SANTA MARIA (VALENCIA)

2. OBJETO Y ALCANCE DE LA MODIFICACION

El objeto de la presente modificacion es realizar una serie de modificaciones menores y
puntuales de la ordenacién pormenorizada en el ambito del PRI Plansmar, en la zona de playa

de El Puig de Santa Maria.

En esta zona de playa quedan solares vacantes sin edificar, sobre los que ha surgido

una serie de problemética de caracter urbanistico que es necesario resolver.

La modificacion no Incrementa la capacidad poblacional ni el aprovechamiento
respecto del planeamiento vigente, y afecta exclusivamente a la ordenacién pormenorizada

en suelo urbano.

Los problemas y cuestiones a resolver con la redaccion de la modificacion son los

siguientes:

¢ Diversidad de subareas de ordenacion en la manzana ubicada entre las calles
Llevant, Avenida de Tramuntana, calle Mestral y Paseo Maritimo (en particular,
parcelas identificadas como H y 4 en el PRI). Esta diversidad tipolégica impide
en principio dar una solucién de conjunto a la manzana que queda por edificar.
La ordenacion vigente sobre estas dos parcelas es excesivamente rigida, y no
permite una articulacion flexible de los usos asignados a cada una ellas. Prueba
de ello es que no se han desarrollado, a pesar de que su planeamiento fue
aprobado hace mas de 20 afios.

e Las subareas de ordenacion definidas en algunas manzanas ya edificadas
parcialmente del ambito Plansmar, limitan las alturas a nueve plantas. Dado el
mayor niumero de plantas de las edificaciones existentes en la zona, seria posible
elincremento a diez alturas, manteniendo la edificabilidad total asignada, para
liberar mayor espacio libre privado y obtener unas dotaciones privadas

vinculadas a la edificacion de mayor calidad.
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EL PUIG DE SANTA MARIA (VALENCIA)

e Oftra problematica detectada se encuentra en el area de ordenanza
denominada PLANS MAR (Capitulo 22) se establece, en su Articulo 6.22.5 Altura
de la Edificacioén, para la subarea colectiva 2, la altura maxima de la edificacion
es de 8 plantasy 23 metros desde rasante a cornisa. Si realizamos las operaciones
oportunas se obtiene una altura entre plantas de 2,88 m, incluyendo el canto de
los forjados; por tanto, descontando dicho canto de forjado (hoy, por calculo
estructural, de 30 a 35 cm) queda una altura libre aproximada de 2,50 m por lo
que si, ademas, se afiaden todas las instalaciones que obliga el Cddigo Técnico
-ventilacion, renovacion de aire, etc.-, legamos a la conclusion de que resulta
imposible cumplir con la altura libre minima de 2,50 m en el interior de la vivienda,
tal y como exige la DC-09 en su Articulo 3. Dimensiones lineales.

¢ Ademas, se ha detectado algun error dimensional en las manzanas del PRI, lo
que lleva a problematica de interpretacion sobre los parametros de [EN a aplicar
respecto de las edificabilidades asignadas. (Parcela 3b del PRI, identificada
como 2b en el proyecto de reparcelacion y comprobacion de replanteo de las
obras de urbanizacion)

e También se han detectado discrepancias en los retranqueos a edificacion
fijados en el PRI respecto a los planos de la homologacién que pueden llevar a
interpretaciones confusas. (Parcelas 3a y 3b del PRI, identificadas como 1by 2b
en el proyecto de reparcelaciéon y comprobacion de replanteo de las obras de
urbanizacion), considerandose una solucion distinta a ambas a partir de las

alegaciones recibidas estimadas y el criterio técnico.

3. MARCO NORMATIVO

El presente documento se redacta al amparo de lo dispuesto en los siguientes textos

legales y reglamentarios. Se considera que este marco normativo incluye el Plan General y
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todas sus modificaciones vigentes en el momento en el que se redacta el presente

documento:

e Decreto Legislativo 1/2021, de 18 de junio, del Consell de aprobacién del texto
refundido de la Ley de ordenaciéon del territorio, urbanismo y paisaje (en
adelante, TRLOTUP).

¢ Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana.

e Ley 8/2013, de 26 de junio, de rehabilitacién, regeneraciéon y renovacion

urbanas.
e Ley 7/2002, de 3 de diciembre, de la Generalitat Valenciana, de Proteccion

contra la Contaminacion Acustica.
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e Ley 6/2022, de 5 de diciembre, de la Generalitat, del cambio climatico y la

transicion ecoldgica de la Comunitat Valenciana.
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e Ley 26/2018, de 21 de diciembre, de la Generalitat, de derechos y garantias de
la infancia y adolescencia.

e Ley6/2011, de 1 de abiril, de Movilidad de la Comunitat Valenciana.

e Ley 7/1985, de 2 de abiril, Reguladora de las Bases del Régimen Local.

o Texto refundido de las disposiciones legales vigentes en materia de Régimen
Local aprobado por Real Decreto Legislativo 781/1986, de 18 de abril.

e Directiva 2001/42/CE del Parlamento Europeo y del Consejo, de 27 de junio de
2001, relativa a la evaluacion de los efectos de determinados planes y
programas en el medio ambiente.

o Directiva 2011/92/UE del Parlamento Europeo y del Consejo de 13 de diciembre
de 2011 relativa a la evaluacion de las repercusiones de determinados proyectos
publicos y privados sobre el medio ambiente.

e Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluaciéon ambiental.
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e Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de las

Administraciones Publicas.
El planeamiento de El Puig de Santa Maria en este ambito se regula a través de:

¢ Homologacion del Plan General vigente de El Puig de Santa Maria, aprobada
definitivamente con fecha de 21 de diciembre de 1.999 por la Comision Territorial
de Urbanismo.

e Plan de Reforma Interior Area de Ordenanza 5 Plansmar, aprobado

definitivamente con fecha de 1 de octubre de 1.999 por la Comision Territorial

de Urbanismo.
e Estudio de Detalle en Plansmar, sobre las subareas de ordenanza 3 y 3c del PRI

P-5 Plansmar, aprobado definitvamente por el Ayuntamiento en sesion
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extraordinaria de 30 de julio de 2012.
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4. ORGANOS COMPETENTES EN LA TRAMITACION Y APROBACION DE LA PRESENTE
MODIFICACION

4.1.- ORGANO PROMOTOR

El 6rgano de la administracion publica, local, que inicia el procedimiento para la
elaboracién y adopciéon de un plan o programa y, en consecuencia, debe integrar los
aspectos ambientales y territoriales en su contenido a través de un proceso de evaluacion

ambiental y territorial estratégica, es el Ayuntamiento de El Puig de Santa Maria.

4.2.- ORGANO SUSTANTIVO
La modificacion se ubica en el suelo urbano de Plansmar, afecta a los siguientes
parametros urbanisticos de ordenacion pormenorizada, y ademas permitira incluir una

correccioén de errores:

- Diversidad de subéareas de ordenacién en una misma manzana

- Ne°de alturas de la edificaciéon establecidas en las subareas de ordenacion
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- Parametro en metros de la altura de edificaciéon
- Retranqueos en la edificacion

- Errores en datos de superficies

Los ayuntamientos son competentes para la formulacion y tramitacion de los planes de
ambito municipal, y la aprobacion de aquellos que fijen o modifiquen la ordenacion

pormenorizada.

La modificacion afecta exclusvamente a la ordenaciéon pormenorizada. En
consecuencia, en virtud de lo establecido en el apartado sexto del articulo 44 del TRLOTUP,

se considera que el 6érgano sustantivo es el Ayuntamiento de El Puig de Santa Maria.

4.3.- ORGANO AMBIENTAL Y TERRITORIAL

El articulo 49 del TRLOTUP determina quién es el érgano competente en funcion del
alcance ambiental de la actuacion. Se considera que la modificacion afecta Gnicamente a
la ordenacioén pormenorizada del suelo urbano, por tanto, de acuerdo con los regulado en el
apartado c.1 del citado texto legal, el rgano ambiental y territorial de la modificacién es ser

municipal.

En este sentido procede indicar que previamente a la elaboracion del presente
documento se inici6 la tramitacion ambiental de la modificacion, concluyendo en una

resolucion de informe ambiental favorable emitida por el 6rgano ambiental municipal.

En virtud del acuerdo del Ayuntamiento Pleno, en sesién extraordinaria celebrada el dia
9 de marzo de 2022 se determina que el 6érgano ambiental y territorial municipal, en los
términos de la letra c) del articulo 48 del texto refundido de la Ley de ordenacion del territorio,
urbanismo y paisaje, aprobado por Decreto Legislativo 1/2021, de 18 de junio, del Consell, es

el Sr. Alcalde.
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4.4.- PROCEDIMIENTO
La tramitacion ambiental de la modificaciéon se ha adecuado a lo dispuesto en el en el
TRLOTUP, habiéndose realizado ya las actuaciones previstas en los articulos 52 y 53 de dicho

texto legal.

El proceso que se va a llevar a cabo con este documento de modificacion puntual a
partir de este momento procedimental, dado que no esta sujeto al procedimiento ordinario
de evaluacién ambiental y territorial estratégica sino al simplificado, es el definido en el

articulo 61 del TRLOTUP:

a) Informacion publica durante un periodo de cuarenta y cinco dias, ello en la forma

prevista en el articulo 55.2 de este texto refundido.

b) Durante el mismo plazo de informacion publica se consultarda a los organismos
afectados, con peticion de los informes exigibles de acuerdo con la legislaciéon sectorial, asi
como a las entidades suministradoras de los servicios publicos urbanos que puedan resultar
afectadas. La falta de emisidn de los informes mencionados en el plazo establecido permitira

seqguir la tramitacién de las actuaciones en los términos establecidos en el articulo 55.4.

c) Si, como consecuencia de informes y alegaciones, se pretende introducir cambios
sustanciales en la propuesta de plan, antes de adoptarlos se comunicara a las partes
interesadas y, mediante resolucion de la alcaldia, se someteran a informacion publica por el
plazo de veinte dias, acompafados de los informes y alegaciones que sustenten la
modificacidon propuesta. La publicaciéon y notificacion a las partes interesadas se haran
conforme al articulo 55.6 de este texto refundido. Durante ese periodo se admitiran, para su
examen y consideraciéon, nuevas alegaciones referidas a los cambios propuestos; podran
inadmitirse las que reiteren argumentos y redunden en aspectos previamente informados. En
este caso de introduccién de cambios sustanciales en la propuesta de un plan que hubiera
sido objeto de un procedimiento simplificado de evaluacion ambiental y territorial estratégica,
por ausencia de efectos significativos sobre el medio ambiente y el territorio, sera necesario
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requerir del rgano ambiental un informe que determine silas modificaciones que se pretende
introducir no tendran efectos significativos sobre el medio ambiente y el territorio o si requieren
la tramitacién del procedimiento ordinario de evaluacién ambiental y territorial estratégica,
por ser previsible que se produzcan efectos significativos sobre el medio ambiente y el

territorio.

d) Una vez concluidas las anteriores actuaciones, el plan serd sometido a aprobaciéon

por el rgano ambiental, en este caso, el Sr. Alcalde.

2. El acuerdo de aprobacioén definitiva, junto con sus normas urbanisticas, se publicaran
para su entrada en vigor en el boletin oficial de la provincia. Dado que la aprobacién
definitiva serd municipal, antes de su publicacion, se remitira una copia digital del plan a la
Conselleria competente en materia de ordenaciéon del territorio y urbanismo para su

inscripcion en el Registro Autonédmico de Instrumentos de Planeamiento Urbanistico.

5. DESCRIPCION Y CARACTERIZACION DEL AMBITO

5.1.- UBICACION Y EMPLAZAMIENTO
El Ambito de la modificacién coincide con el &mbito PRI &rea de ordenanza Plansmar.

Se localiza en la primera linea de playa, al este del término municipal de El Puig de Santa
Maria. Abarca una bolsa de suelo de forma semi-rectangular totalmente urbanizada y

parcialmente edificada en la urbanizacion Plasmar.

Se trata de una zona de suelo urbano, donde ya se han cedido los suelos dotacionales

y urbanizado la red viaria. Solo quedan algunos solares vacantes de edificar.
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Fuente: Visor GVA

EMPLAZAMIENTO

Fuente: Visor GVA
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5.2.- DESCRIPCION, FORMA Y DIMENSION DEL AMBITO

El area tiene una forma rectangular en un recorrido paralelo a la costa, sobre suelo

urbano urbanizado.

FRANCISCO JOSE AVILA FERNANDEZ
30/09/2025 (segun el firmant

Incluye parcelas edificadas y algunos solares vacantes, el suelo dotacional de red viaria
se encuentra urbanizado, al igual que el suelo dotacional de zonas verdes y equipamientos

publicos.

El &mbito tiene una superficie total aproximada de 10 Ha.

El uso dominante en la zona es el residencial, materializadndose principalmente en

viviendas plurifamiliares con zonas comunes en parcela.
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5.3.- PLANEAMIENTO VIGENTE MUNICIPAL
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El planeamiento de El Puig de Santa Maria en este ambito se regula a través de:

¢ Homologacion del Plan General vigente de El Puig de Santa Maria, aprobada
definitivamente con fecha de 21 de diciembre de 1.999 por la Comision Territorial
de Urbanismo.

e Plan de Reforma Interior Area de Ordenanza 5 Plansmar, aprobado
definitvamente con fecha de 1 de octubre de 1.999 por la Comision Territorial
de Urbanismo.

e Estudio de Detalle en Plansmar, sobre las subareas de ordenanza 3y 3c del PRI
P-5 Plansmar, aprobado definitvamente por el Ayuntamiento en sesidon

extraordinaria de 30 de julio de 2012.

La zona objeto de modificacién se encuentra urbanizada, calificada como suelo

urbano residencial, y dispone aun de solares por edificar.
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Se pretende resolver a través de esta modificacion la variada problematica detectada

en distintos puntos del ambito, de escasa entidad urbanistica, pero que dificultan en cierta

forma el desarrollo edificatorio de las parcelas vacantes de la zona.

FRANCISCO JOSE AVILA FERNANDEZ
30/09/2025 (segun el firmante,

El Puig de Santa Maria, septiembre de 2025

Por el equipo redactor,

A

Francisco J. Avila Fernandez
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FRANCISCO JOSE AVILA FERNANDEZ
30/09/2025 (segun el firmante,
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MODIFICACION PUNTUAL DE LA HOMOLOGACION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA: AMBITO
PRI AREA DE ORDENANZA 5 PLANSMAR
EL PUIG DE SANTA MARIA (VALENCIA)

1. ALCANCE DE LA MODIFICACION

Las modificaciones de la ordenacién pormenorizada que se incluyen en este proceso

consisten en:

¢ Se modificara la delimitacion de la subarea de ordenacion 4, y se establecera
una altura maxima permitida para esta subarea, dentro de los margenes de su
entorno. Se establecen los pardmetros de ocupacion y disposicion de la
edificacion en la parcela; y se aclaran los usos compatibles permitidos en esta
misma subarea.

e Esta modificacion de parametros se produce sin que suponga incremento
alguno de la edificabiidad en las parcelas. Se establece asimismo la
obligatoriedad de redactar un estudio de detalle para la subarea de ordenanza
4.

e FEl ambito de actuacion en este caso es la subarea de ordenanza 4, integrada
por dos parcelas segun lo indicado en la Modificacién Puntual, ubicada entre la
Avenida Tramuntana/Camino de Santa Elvira, y las calles Llevant y Mestral, sin
afectar a los espacios publicos, viarios que la rodean y limitan. Las parcelas
afectadas se ubican en Suelo Urbano en el area de ordenanza P5 Plansmar, y se
encuentran ordenadas pormenorizadamente en el capitulo 22 de las NNUU del
PGOU.

¢ Se modificara el numero de alturas permitido en la manzana F, subzona 1,
incrementando el nimero de alturas permitido, pasando a 10 plantas, sin
repercusion en la edificabilidad, ni en los usos, ni en el suelo dotacional.

e En la subarea colectiva 2, se modificara la altura de cornisa para ampliar la
posible altura libre en las plantas de viviendas, para poder dar cabida a las

numerosas instalaciones que, para cumplir con la actual normativa, son
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FIRMADO POR

necesarias en todas las viviendas, pasando de una altura de cornisa de 23 m
para ocho plantas a 26,50 m.
e Se corregira un error de dimensiones superficiales detectado en la manzana 3b

del PRI, ya que no mide los “1.891 m?” que indica el PRI, sino que realmente mide

FRANCISCO JOSE AVILA FERNANDEZ
30/09/2025 (segun el firmante)

1.773 m?, 118 m2 menos. Se mantendra la edificabilidad asignada a dicha
parcela en 1.891 m?, pasando el [EN a ser corregido del mismo modo a 1,063
m2t/mas.

e Se aclararan las discrepancias entre los retranqueos que se establecen en la

homologacién del PGOU y el PRI para la manzana 3b del PRI, ya que no son los
mismos.
e Se propondra un reparto de la edificabilidad en la subarea 4, de manera que los

17.084 m?, se distribuyan:
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0 vivienda colectiva en altura (10 plantas) 10.000 m?
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0 vivienda colectiva de menor altura (3 plantas) 3.000 m2
0 oftros usos, incluido el uso dotacional privado, el resto de la edificabilidad

(4.084 m?)

El objeto y alcance del presente documento es el indicado en el punto segundo de la
memoria informativa del presente documento. Basicamente, se pretende modificar la
ordenacion pormenorizada establecida en el Plan General en el ambito P-5 Plasmar con el
objetivo de proceder a completar la edificacion de los solares vacantes, eliminando errores e
introduciendo cambios en la normativa pormenorizada que permitan edificar dichos solares
con resultados adecuados a las exigencias normativas de habitabilidad y estandares de

calidad actuales.

Como consecuencia de lo anterior, es necesario modificar puntualmente parametros
urbanisticos de ordenacién pormenorizada y establecer aclaracionesy correcciones, pero sin

aumentar en ningun caso la edificabilidad aprobada.
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La modificacion afecta exclusivamente a elementos integrantes de la ordenacion

pormenorizada del planeamiento, no alterando ningun pardmetro estructural del Plan

General.

FRANCISCO JOSE AVILA FERNANDEZ
30/09/2025 (segun el firmant

2. MODIFICACION PROPUESTA.

3. MODIFICACIONES EN ORDENACION ESTRUCTURAL
La modificacion no afecta a elementos de la ordenacién estructural, ya que no
modifica ninguna de las determinaciones que integran la ordenacioén estructural de acuerdo

al articulo 21 del TRLOTUP:

a) No se modifican los objetivos e indicadores de sostenibiidad y de capacidad

territorial y directrices estratégicas del desarrollo previsto, con perspectiva de género.
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b) No se modifican ni la delimitacion ni la caracterizacion de la infraestructura verde.
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c) No se modifica la red primaria.

d) No se modifica la delimitacién de las zonas de ordenacion estructural para todo el

territorio municipal.

e) No se modifica la delimitacion de los perimetros de afeccion y proteccion, exigidos

por la legislacion sectorial.

f) No se modifica la clasificacion del suelo.

g) No se modifica la ordenacién del suelo no urbanizable, que incluye la zonificacién y
la normativa reguladora propia de los distintos usos y aprovechamientos admisibles

excepcionalmente en esta clase de suelo.

h) No se modifica la delimitacién de ambitos de planeamiento urbanistico diferenciado.

i) No se modifican las condiciones de desarrollo de cada uno de los sectores de

planeamiento urbanistico.
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i) No se modifican los criterios generales para la delimitacion de las areas de reparto y

para el establecimiento del aprovechamiento tipo.

k) No se maodifica la politica publica de suelo y vivienda.

Se indica en uno de los planos que acompafian a la presente propuesta de
modificacion, que toma como base el plano del PRI de “Red estructural”, los ambitos que se
ven afectados por la modificacion para justificar graficamente que no se afecta a la

ordenacion estructural existente (plano O-1).

4. MODIFICACIONES EN LA ORDENACION PORMENORIZADA

La Modificacién consiste en varias modificaciones puntuales que afectan a parametros

urbanisticos de ordenacién pormenorizada de diversas manzanas dentro del area de
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4.1.1.- PLANOS DE ORDENACION
Dado que los planos de la homologacion se desarrollan a una escala mayor que los del
PRI, y dado que los planos de PRI ademas reflejan una concrecion y contenido mayor, las

modificaciones propuestas se reflejan sobre los planos aprobados del PRI.

En particular se modifican los siguientes planos de ordenacion pormenorizada del PRI

HOJA N°2. Plano de Ordenacion Pormenorizada. (Subareas de ordenanza)

HOJA NO°5. Plano de Ubicacion de posibles volimenes.

4.1.2.- NORMAS URBANISTICAS
Las normas urbanisticas que regulan la zona de ordenanza P-5 Plansmar se encuentran

reguladas a través de la normativa de la Homologacion del PGOU, en su titulo 6, capitulo 22.

Las normas urbanisticas que contiene la Homologacién son sensiblemente similares a las
que se recogen en el PRI, sin embargo, existen pequefias diferencias en el contenido de las

mismas, dado que la Homologacion tiene fecha de aprobacién posterior al PRI, se toma como
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normativa de base a modificar la que se incluye en la Homologacién del PGOU y no la que

se refleja en el PRI.

5. JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DEL ESTANDAR DOTACIONAL GLOBAL DEL
PLAN GENERAL.

FRANCISCO JOSE AVILA FERNANDE:
30/09/2025 (segun el firmante)

La modificacion ha de cumplir lo dispuesto en el punto 8. Modificaciones de planes del
apartado lll. Estandares funcionales y de calidad de las dotaciones publicas del Anexo IV

ESTANDARES URBANISTICOS Y NORMALIZACION DE DETERMINACIONES URBANISTICAS del

TRLOTUP.

SELLO
<

Teniendo en cuenta la definicion del estandar dotacional global (EDG), como la
relacion entre la superficie de las dotaciones publicas y la edificabilidad total, la presente

modificacion NO MODIFICA el EDG de la ordenacion vigente, ya que no afecta ni a la

N© de entrada 8147 / 202

edificabilidad prevista ni al suelo dotacional previsto por el planeamiento vigente.

Registrado el 30/09/2025 a las 12:1:

6. JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DEL ESTANDAR DE PARQUE PUBLICO

La presente modificacién no supone un incremento la edificabilidad asignada por el

Plan General ni del nimero de viviendas.

Dado que no se modifica este parametro no se requiere el incremento de la dotacion

de parque publico.

El Puig de Santa Maria, septiembre de 2025

Por el equipo redactor,

=

Francisco J. Avila Fernandez
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MODIFICACION PUNTUAL DE LA HOMOLOGACION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA: AMBITO

PRI AREA DE ORDENANZA 5 PLANSMAR
EL PUIG DE SANTA MARIA (VALENCIA)

1. NORMAS URBANISTICAS

Las NNUU de la homologacion del PGOU, que definen la regulacién urbanistica vigente

del ambito del PRI de Plansmar, zona de ordenanza P-5, se propone que queden modificadas

de la siguiente forma:

REDACCION NNUU HOMOLOGACION PGOU

MODIFICACION PROPUESTA

Art. 6.22.1. Descripcion y Objetivos.

1. Corresponde esta Area de
ordenanza a una urbanizacion derivada de
un plan parcial (CPU de 14 de septiembre de
1979).

2. El Plan General clasifica este sector
como area de ordenanza (P 5) en suelo
urbano.

3. En el area de ordenanza P-5, se
distinguen 4 subareas diferenciales cuya
delimitacion se recoge en el plano B.2:

a. Subarea 1. Colectiva aislada en
altura (que incluye los edificios F, G, H, |, J,
Comercial, D y E, siendo estos dltimos los
situados mas al norte desarticulados
respecto a los otros).

b. Subarea 2: Colectiva aislada de
menor altura.

C. Subarea 3: Unifamiliar adosada.

d. Subéarea 4: Equipamientos privados.
4, En la actualidad se encuentra en

tramite el Proyecto de Reforma Interior con
homologacién parcial, Reparcelacion y
Proyecto de Urbanizacién del total del area
de ordenanza P-5 y el Programa de
Actuacion Integrada de una de las
Unidades de Ejecucion previstas. Todo ello
fue aprobado provisionalmente el 1-12-98,
en el mismo pleno en que fue aprobada
provisionalmente la homologacién, por lo
que se recogen sus estipulaciones en este
documento.

Art. 6.22.1. Descripcién y Objetivos.

1. Corresponde esta Area de
ordenanza a una urbanizacion derivada de
un plan parcial (CPU de 14 de septiembre de
1979).

2. El Plan General clasifica este sector
como area de ordenanza (P 5) en suelo
urbano.

3. En el area de ordenanza P-5, se
distinguen 4 subareas diferenciales cuya
delimitacion se recoge en el plano B.2:

a. Subarea 1. Colectiva aislada en
altura (que incluye los edificios F, G, I, J,
Comercial, D y E, siendo estos Ultimos los
situados mas al norte desarticulados
respecto a los otros).

b. Subarea 2: Colectiva aislada de
menor altura.

C. Subarea 3: Unifamiliar adosada.

d. Subarea 4: Uso mixto. Vivienda
colectiva y dotacional privado.

4, En la actualidad se encuentra en

tramite el Proyecto de Reforma Interior con
homologacién parcial, Reparcelacion vy
Proyecto de Urbanizacion del total del area
de ordenanza P-5 y el Programa de
Actuacién Integrada de una de las
Unidades de Ejecucidn previstas. Todo ello
fue aprobado provisionalmente el 1-12-98,
en el mismo pleno en que fue aprobada
provisionalmente la homologacioén, por lo
que se recogen sus estipulaciones en este
documento.

Art. 6.22.3. Condiciones de Disposicion de la
Edificacién en la parcela.

1. La edificacion de la subarea
colectiva 1 se dispondra en 8 bloques
aislados; los 5 ya edificados se regulan
mediante alineaciones de la edificacion
delimitadas en el plano B.2, mientras que los
3 por construir (F, H y J) se dispondran
libremente en el suelo edificable con la sola
limitacion de mantener una distancia al

Art. 6.22.3. Condiciones de Disposicion de la
Edificacion en la parcela.

1. La edificacion de la subarea
colectiva 1 se dispondra en 7 bloques
aislados; los 5 ya edificados se regulan
mediante alineaciones de la edificacién
delimitadas en el plano B.2, mientras que las
parcelas F y J se dispondran libremente en el
suelo edificable con la sola limitacion de
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MODIFICACION PUNTUAL DE LA HOMOLOGACION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA: AMBITO

PRI AREA DE ORDENANZA 5 PLANSMAR
EL PUIG DE SANTA MARIA (VALENCIA)

viario perimetral mas cercano no inferior a 4
metros.

2. La edificacion de cada una de las
manzanas de la subarea colectiva 2 se
dispondra como determine un Estudio de
Detalle obligatorio para la ordenacion de
cada una de ellas.

3. Las edificaciones unifamiliares de la
subarea 3 se dispondran adosadas,
manteniéndose inscritas dentro del poligono
formado por las alineaciones maximas
definidas en el plano B.2.

4. En la subarea de equipamientos
privados 4 se dispondran libremente en el
suelo edificable con la sola limitacion de
mantener una distancia al viario perimetral
mas cercano no inferior a 4 metros.

mantener una distancia al viario perimetral
mas cercano no inferior a 4 metros.

2. La edificacion de cada una de las
manzanas de la subéarea colectiva 2 se
dispondrd como determine un Estudio de
Detalle obligatorio para la ordenacion de
cada una de ellas.

3. Las edificaciones unifamiliares de la
subarea 3 se dispondran adosadas,
manteniéndose inscritas dentro del poligono
formado por las alineaciones maximas
definidas en el plano B.2.

4. En la subarea de uso mixto 4, la
edificacion se dispondra libremente en el
suelo edificable, con la necesidad de
redactar un Estudio de Detalle obligatorio
para la ordenacién de esta subarea 4, con
la limitaciéon de mantener una distancia al
viario perimetral mas cercano no inferior a 4
metros. Sobre estos retiros se permiten vuelos
seguln art. 3.9.4.3 del PGOU.

Se establece una longitud maxima para los
bloques residenciales de 42 m, para evitar
pantallas edificatorias. Los bloques se
separaran entre ellos al menos 20 metros a
partir de la planta 1, que podra ser continua
y comun de los bloques se configuren.

Art.6.22.4. Condiciones de Ocupacion.

1. En la subarea colectiva 1 no se
norman porcentajes maximos de ocupacion
en planta, resultando estos de aplicar las

condiciones de disposicion de
edificabilidad.
2. En la subarea 2 y 3 el porcentaje

maximo de ocupacion en planta se
establece en el 70% de la superficie neta de
parcela.

3. En la subarea de equipamientos
privados 4 la ocupacion en planta de la
edificacion no serd mayor del 40% de la
superficie de suelo neto incluido en la misma.

Art.6.22.4. Condiciones de Ocupacion.

1. En la subarea colectiva 1 no se
norman porcentajes maximos de ocupacion
en planta, resultando estos de aplicar las

condiciones de disposicion de
edificabilidad.
2. En la subarea 2 y 3 el porcentaje

maximo de ocupacidn en planta se
establece en el 70% de la superficie neta de
parcela.

3. En la subarea de uso mixto 4 la
ocupacion en planta de la edificacion no
sera mayor del 60% de la superficie de suelo
neto incluido en la misma.

Art.6.22.5. Altura de la Edificacion

1. Las alturas maximas en la subarea
colectiva 1 se establecen iguales a las
existentes para los edificios ya construidos
(16, 17 y 3 plantas el comercial, y 4 plantas
los D y E). Para los que pueden edificarse se
establece una altura maxima de 9 plantas y
26 metros desde la rasante a cornisa.

2. En la subarea colectiva 2, la altura
maxima de la edificacion se establece en 8
plantas y 23 metros desde rasante a cornisa.

Art.6.22.5. Altura de la Edificacion

1. Las alturas maximas en la subarea
colectiva 1 se establecen iguales a las
existentes para los edificios ya construidos
(16, 17 y 3 plantas el comercial, y 4 plantas
los D y E). Para los que pueden edificarse se
establece una altura maxima de 10 plantas
y 33 metros desde la rasante a cornisa.

2. En la subarea colectiva 2, la altura
maxima de la edificacion se establece en 8
plantas y 26,5 metros desde rasante a

cornisa.
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MODIFICACION PUNTUAL DE LA HOMOLOGACION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA: AMBITO

PRI AREA DE ORDENANZA 5 PLANSMAR
EL PUIG DE SANTA MARIA (VALENCIA)

3. En la subarea de equipamiento 3y 4
la altura maxima de la edificacion se
establece en 2 plantas y 7 metros desde
rasante hasta cornisa.

3. En la subarea 3 la altura maxima de
la edificacion se establece en 2 plantas y 7
metros desde rasante hasta cornisa.

4, En la subarea de uso mixto 4 la altura
maxima de la edificacioén se establece en 10
plantas y 33 metros desde la rasante a
cornisa.

Art.6.22.6. Edificabilidad

1. En la subarea colectva 1 se
determina que los edificios construidos
actualmente (D, E, G, | y comercial)
conservaran la edificabiidad con la que
cuentan.

2. La superficie construida del edificio H
podra medir hasta 10.000 m2.y la de los Fy
J no mas de 14.500 m2 cada uno.

3. En la subarea colectiva 2 se fija un
techo méaximo de superficie edificable igual
a 23.500 m2. que sera distribuido en el
Estudio de Detalle obligatorio para su
ordenacion.

4, En la subarea 3 se establece un
indice maximo de edificabilidad igual a 1,00
m2/m2. Sobre superficie neta de parcela
unifamiliar.

5. En la subarea de equipamientos
privados 4 se establece una superficie
construida maxima de 7.084 m2. sobre el
total de la superficie.

Art.6.22.6. Edificabilidad

1. En la subarea colectva 1 se
determina que los edificios construidos
actualmente (D, E, G, | y comercial)
conservaran la edificabiidad con la que
cuentan.

2. La superficie construida de los
edificios F y J podra medir no més de 14.500
m2 cada uno.

3. En la subarea colectiva 2 se fija un
techo maximo de superficie edificable igual
a 23.500 m2 que sera distribuido en el Estudio
de Detalle obligatorio para su ordenacion.
4. En la subarea 3 se establece un
indice mé&ximo de edificabilidad igual a 1,00
m2/m2 sobre superficie neta de parcela
unifamiliar, exceptuando la parcela “b” enla
que la edificabilidad sera de 1.891 m2t .

5. En la subarea uso mixto 4 se
establece una edificabilidad maxima de
17.084m2, pudiendo destinarse a uso
vivienda colectiva 10.000 m2 con altura max.
de 10 plantas y 3.000 m? con altura méx. de
3 plantas, destindndose el resto de
edificabilidad, 4.084 m2, a equipamientos
privados.

Art.6.22.7. Uso Predominante.

1. Enlas subareas 1y 2 es el de vivienda
colectiva.

2. En la subarea 3 es el de vivienda
unifamiliar.

3. En la subarea 4 es el de
equipamientos en todas sus categorias.

Art.6.22.7. Uso Predominante.

1. Enlas subareas 1y 2 es el de vivienda
colectiva.
2. En la subarea 3 es el de vivienda
unifamiliar.
3. En la subarea 4 es el de vivienda
colectiva.

Art.6.22.8. Régimen de Usos Compatibles y
Complementarios

1. Son usos compatibles en cualquiera
de las tres subareas de ordenanza
residenciales de la P-5, los que a
continuacion y con las condiciones
siguientes se sefialan:

a. Dotaciones (sean publicas o
privadas) en todos sus usos pormenorizados;
adquiriendo el caracter de uso obligatorio

Art.6.22.8. Régimen de Usos Compatibles y
Complementarios

1. Son usos compatibles en todas las
subareas de ordenanza de la P-5, los que a
continuacion y con las condiciones
siguientes se sefialan:

a. Dotaciones (sean publicas o
privadas) en todos sus usos pormenorizados;
adquiriendo el caracter de uso obligatorio
en las parcelas asi calificadas en el plano
B.4.
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MODIFICACION PUNTUAL DE LA HOMOLOGACION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA: AMBITO

PRI AREA DE ORDENANZA 5 PLANSMAR
EL PUIG DE SANTA MARIA (VALENCIA)

en las parcelas asi calificadas en el plano

B.4.
b. Terciario en su uso pormenorizado de
hospedaje. También podra ubicarse

cualquier otro uso terciario siempre que
ocupen plantas con acceso publico desde
el exterior que no se hallen a mas de cinco

metros sobre rasante oficial.
2. Son usos complementarios en
cualquier parcela con uso principal

predominante o compatible permitido, los
establecidos con caracter general para el
uso global residencial en las tres primeras
subéareas (Titulo 4, Capitulo 1), y el de
espacios libres en la subarea 4.

3. Son usos prohibidos en todo el
ambito del area de ordenanza P-5, aquellos
nos expresamente permitidos (bien como
predominantes, compatibles o
complementarios) en esta seccion.

b. Terciario en su uso pormenorizado de
hospedaje. También podra ubicarse
cualquier otro uso terciario siempre que
ocupen plantas con acceso publico desde
el exterior que no se hallen a mas de cinco
metros sobre rasante oficial.

C. Residencial en todas sus formas,
segun el articulo 4.2.2 del PGOU.

2. Son usos complementarios en
cualquier parcela con uso principal
predominante o compatible permitido, los
establecidos con caracter general para el
uso global residencial en las tres primeras
subareas (Titulo 4, Capitulo 1), y el de
espacios libres en la subarea 4.

3. Son wusos prohibidos en todo el
ambito del area de ordenanza P-5, aquellos
nos expresamente permitidos (bien como
predominantes, compatibles o
complementarios) en esta seccion.

Art.6.22.11. Formas de Actuacion.

1. Deberan aprobarse definitivamente
los documentos actualmente en tramite y
posteriormente se desarrollara mediante
Programas de Actuacion Integrada cada
una de las Unidades de Ejecucion previstas
en dichos documentos.

2. La subarea 2 precisara la redaccion
de un Estudio de Detalle.

Art.6.22.11. Formas de Actuacion.

1. Deberan aprobarse definitivamente
los documentos actualmente en tramite y
posteriormente se desarrollara mediante
Programas de Actuacion Integrada cada
una de las Unidades de Ejecucion previstas
en dichos documentos.

2. Las subareas 2 y 4 precisaran la
redaccion de un Estudio de Detalle.
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Por el equipo redactor,

Francisco J. Avila Fernandez
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- O-3. RETRANQUEOS DE LA EDIFICACION
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