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1. INFORMACION PREVIA.
1.1. AGENTES
Promotor: AGROATCLI, S.L., CIF B-54.636.808

C/ Comunidad Valenciana n°® 25, 03440 IBI (Alicante)
Representante: D. Jesus Atienza Serrano, NIF 74.085.411-L
Arquitecto redactor: JUAN JOSE MOYA SALOM, arquitecto superior

Colegiado 4.363 COACV.
Avda Joan Gil Albert n® 24. 03804 ALCOI (Alicante)

1.2. OBJETO DEL ENCARGO

Por encargo de la mercantil AGROATCLI, S.L., representada por D. Jesus Atienza Serrano, se procede
a la redaccion del presente Estudio de Detalle, conforme al procedimiento y normas vigentes del Ministerio
y Conselleria competentes, y del Ayuntamiento de Ibi.

El presente Estudio de Detalle tiene por objeto la ordenacion de los volumenes, rasantes y alineaciones
de la manzana 140 del PGOU de Ibi, situada en C/ Camino Viejo de Onil s/n, mediante la introduccién
de unas normas de interpretacion referentes a las alineaciones y a las rasantes (cota de referencia,
rasante natural del terreno, etc.), asi como la introducciéon de normas técnicas para el tratamiento del
terreno que permitan una adecuada implantacién e integracion de las edificaciones en el mismo
(plataformas de nivelacion, excavaciones y rellenos, etc.). Ademas, se refunden determinados criterios
interpretativos aprobados por el Pleno del Ayuntamiento de Ibi con fecha 06/02/2024, referidos al
cémputo de la ocupacion y la edificabilidad, aplicados al caso concreto de la manzana 140 del PGOU de
Ibi.

El Estudio de Detalle no modifica ni contradice ningun otro parametro urbanistico, por lo que se adecua

a las previsiones del vigente Plan General de Ordenacién Urbana de Ibi, de sus modificados y de la
normativa urbanistica aplicable.

1.3. ANTECEDENTES

En la manzana 140 del PGOU, objeto de este Estudio de Detalle, se ha delimitado la segregacion en 8
parcelas y se ha desarrollado recientemente la urbanizaciéon del entorno, estableciéndose las
acometidas y entronques a los servicios urbanos de electricidad, agua potable y saneamiento, asi como
los puntos de alumbrado, encintado de aceras y asfaltado de viales. De este modo, las parcelas
adquieren condicién de solar, consolidando las alineaciones a vial que se prevén en el vigente PGOU y
completando la trama urbana.
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En fecha 13 de abril de 2022, por parte de AGROATCLI, S.L., tuvo entrada en el Registro del
Ayuntamiento de Ibi la solicitud de licencia de obras asociada al Proyecto Basico de tres viviendas
unifamiliares aisladas en tres de estas parcelas contiguas. La contestacién (expediente municipal
1016017K) se produce mediante notificacion de 3 de noviembre de 2002 que da traslado al informe
suscrito por el Arquitecto Municipal. En él se exponen, entre otras cuestiones, ciertos reparos
urbanisticos relacionados sobre todo con la medicién de alturas y la consideracion de la cota de
referencia del solar, con las consecuencias derivadas sobre la edificabilidad computable sobre rasante.

Las alegaciones formuladas por el solicitante en fecha 16 de noviembre de 2022, mediante recurso
interpretativo de la normativa del PGOU, son desestimadas formalmente mediante Resolucion de 13 de
junio de 2023. No obstante, el Informe del Arquitecto Municipal traslada la opciéon de continuar la
tramitacién del expediente de las licencias solicitadas mediante la presentacion, tramitaciéon y
aprobacion de un Estudio de Detalle y Estudio de Integraciéon Paisajistica de la manzana 140, al
reconocerse las particularidades topograficas de la misma y la ausencia de regulacién del PGOU en
determinados aspectos relevantes.

Dicha Resoluciéon indica que la necesidad del Estudio de Detalle se ampara en el articulo 3.2.2. del
PGOU de Ibi, en concordancia con el articulo 41 del Texto Refundido de la Ley de Ordenacion del
Territorio, Urbanismo y Paisaje (TR LOTUP), y tendra la finalidad de “definir las rasantes y regular el
asentamiento de los edificios en la ladera, asi como el tratamiento de los bordes de la manzana y de los
linderos entre las parcelas existentes (vallados, vegetacion, taludes ideales, etc)”.

La misma Resolucién municipal requiere que se aporte al tramite un Estudio de Integracion Paisajistica,
incluido en el Estudio de Detalle, al encontrarse el ambito de actuaciéon de la propuesta “dentro del
entorno transitorio de proteccion del BRL de la Ermita de San Miguel, y de conformidad con los articulos
11 del Decreto 62/2011 y 41.4 del TR LOTUPR.”

1.4. EMPLAZAMIENTO Y ENTORNO FiSICO

La propiedad del suelo que integra la manzana 140 del PGOU de Ibi procede de la agrupacion de las
antiguas fincas registrales n° 19.858 y 19.859 de Ibi, correspondientes respectivamente a las catastrales
iniciales 0582052YH1708S00010J, de 7.447,10 m2, y 0582053YH1708S0001KJ, de 1.303,80 m2. Tras
la agrupacion previa de las fincas iniciales, se produce la segregacion de la finca resultante en 8
parcelas edificables conforme al Proyecto de Segregacion suscrito por la arquitecta Dfia. Regina
Martinez Quiralte, autorizada mediante licencia municipal concedida por el Ayuntamiento de Ibi en
resolucion n® 681 de 31 de marzo de 2022.

De acuerdo al reparto de la propiedad original, las parcelas resultantes numeros 1 a 7 quedan en
propiedad de AGROATCLI, S.L., y la parcela 8 en propiedad de D. Celestino Calero Monedero. Las
referencias catastrales y las superficies redondeadas de las 8 parcelas segregadas, es la siguiente:

Parcela 1: 0582058YH1708S0001JJ 1.688 m?
Parcela 2: 0582057YH1708S00011J 1.210 m®
Parcela 3: 0582056YH1708S0001XJ 1.213 m?
Parcela 4: 0582055YH1708S0001DJ 1.016 m®
Parcela 5: 0582054YH1708S0001RJ 1.019 m?
Parcela 6: 0582059YH1708S0001EJ 801 m
Parcela 7: 0582060YH1708S00011J 802 m?
Parcela 8: 0582053YH1708S0001KJ 1.002 m?
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; oo CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
ﬁ% SeENa  Demckon s DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE
e Referencia catastral: 0582052YH17085000104
foesizscion: Patpacion de nmuatie: 10000%
CL CAMINO VIEJO DE ONIL Suelo Tipo:
03440 IBI [ALICANTE]
Clase: URBANO "
Uso principal: Suelo sin edif.
Superficie construida:
Aiio construccion:
710,400 Escala;
. 1/2000
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 , 31 de Enero de 2022
Finca catastral inicial 0582052YH1708S00010J, registral n° 19.858
soeETco CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
ﬁ-}i OO omw— DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Referencia catastral: 0582053YH1708S0001KJ

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE PARCELA

Superficie grafica: 1.304 m2
Participacién del inmueble: 100.00 %
Tipo:

Localizacién:
CL CAMINO VIEJO DE ONIL Suelo
03440 IBI [ALICANTE]

Clase: URBANO

Uso principal: Suelo sin edif.
Superficie construida:

Afio construccion:

— Umte

UTM Mo 30 ETREES

S—

TN (:

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 , 31 de Enero de 2022

Finca catastral inicial 0582053YH1708S0001KJ, registral n® 19.859
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parcela1  1.687,96 m2
parcela2  1.209,51 m2 ANOTACIONES PLANO: NoRTE
parcela3  1.213,06 m2 ORIENTACION PLANO AL NORTE MAGNETICO /
parcelad  1.015,61 m2 G UTM, H , ETRS80

parcela5  1,018,75m2 DISTANCIA ENTRE CRUCES 50 m

VY
Al

I 1, CURVAS DE NIVEL CADA 0.50 m.
SZ&: ? &g % CURVAS DIRECTORAS CADA 2.50m,
i\ parcelad  1.002,32 m2 LEVANTAMIENTO TOPOGRAFICO SECTOR
i\ TOTAL MANZANA 140: CURVAS DENIVEL 200032017
8.750,81 m2

Distribucion resultante de las 8 parcelas segregadas en la manzana 140 del PGOU de Ibi.
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Plano catastral tras la ségregacién, en 8 parcelas resultantes, de la manzana 140 del PGOU de
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B m— CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
ﬁ% et R DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Referencia catastral: 0582058YH1708S0001JJ

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE PARCELA

Superficie grafica: 1688 m2
Participacién del inmueble: 100,00 %
Tipo:

Localizacion:
CL CAMINO VIEJO DE ONIL Suelo
03440 1BI [ALICANTE]

Clase: URBANO

Uso principal: Suelo sin edif.
superficie construida:

Afio construccion:

_4278.000

710,500 Coordenadas U.TM. Hiso 30 ETRSED

A; Escala:
| 171000

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”

Martes , 26 de Septiembre de 2023

Ficha catastral resultante de la parcela 1

e CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
ﬁ-x'l E ST m—v— DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Referencia catastral: 0582057YH1708500011J

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE PARCELA

Superficie grafica: 1210 m2
Participacién del inmueble: 100,00 %
Tipo:

Localizacién:
CL CAMINO VIEJO DE ONIL Suelo
03440 IBI [ALICANTE]

Clase: URBANO “4278 050

Uso principal:  Suelo sin edif.
Superficie construida:
Afio construccion:

710450 | Eseala:
A 111000

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”

710,400
|

Martes , 26 de Septiembre de 2023

Ficha catastral resultante de la parcela 2
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CRRR
ol GOBERNO  MINISTERIO =
gﬁ% RS EEb e
S carasrao
DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE
Localizacidn:

CL CAMINO VIEJO DE ONIL Suelo
03440 IBI [ALICANTE]

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Referencia catastral: 0582056YH170850001XJ

PARCELA

Superficie grafica: 1.213m2
Participacién del inmueble: 100,00 %
Tipo:

Clase: URBANO

Uso principal: Suelo sin edif
Superficie construida:

Afio construccion:

_4218.000

ru

710450 Coondeadas UTM. Huso J0ETRSED — Limte

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”

Martes , 26 de Septiembre de 2023

Ficha catastral resultante de la parcela 3

SECRETARIA OF 57490
e HAGENDA
‘% GOBERNO  MINISTERIO
DE ESPANA DE HACIENDA,
i Y FUNCION PUBLICA DIRECCION GENRAL
oeL CaTasTao

Localizacién:
CL CAMINO VIEJO DE ONIL Suelo
03440 I1BI [ALICANTE]

Clase: URBANO

Uso principal: Suelo sin edif.
Superficie construida:

Afio construccion:

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Referencia catastral: 0582055YH1708S0001DJ

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE PARCELA

Superficie grafica: 1.016 m2
Participacién del inmueble: 100,00 %
Tipo:

Limite.

710400 Coordanadss U T Huso 30 ETRSES

o 1/1000

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”

Martes , 26 de Septiembre de 2023

Ficha catastral resultante de la parcela 4

11
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MINISTERIO
DE HACIENDA,
Y FUNCION PUBLICA

%ﬁ% ggusw«o

Localizacién:
CL CAMINO VIEJO DE ONIL Suelo
03440 1Bl [ALICANTE]

Clase: URBANO

Uso principal:  Suelo sin edif.
Superficie construida:

Afio construccion:

SECRETARIA OE 87400
8 MAENDA

DRECCION GENBAL
e CaTASTRO.

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE PARCELA

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE
Referencia catastral: 0582054YH1708S0001RJ

Superficie grafica: 1.019m2
Participacién del inmueble: 100,00 %
Tipo:

™

Escala:
-] 1/1000

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”

Martes , 26 de Septiembre de 2023

Ficha catastral resultante de la parcela 5

MINISTERIO
DE HACIENDA
Y FUNCION PUBLICA

i ===
-

Localizacién:
CL CAMINO VIEJO DE ONIL Suelo
03440 IBI [ALICANTE]

Clase: URBANO

Uso principal: Suelo sin edif.
Superficie construida:

Afio construccion:

HCAETARMA O STADG
CENADIOA

CMECOON CENBAL
26 CATATRD

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

ferencia l: 0582050YH170850001EJ

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE PARCELA

Superficie grafica: 801 m2
Participacion del inmueble: 100.00 %
Tipo:

I A0OC et ades UT W 1m0 M ETREM  — |imim o coramuscianms

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*

Martes , 26 de Septiembre de 2023

Ficha catastral resultante de la parcela 6
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secETani cE sTADO
e MAGENDA
GOBIEANO  MINISTERIO
DE ESPANA DE HACIENDA,
Y FUNCION PUBLICA DIRECCION GENBRAL
DeLEaTasTRO
DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE
Localizacién:

CL CAMINO VIEJO DE ONIL Suelo
03440 1Bl [ALICANTE]

Clase: URBANO

Uso principal: Suelo sin edif.
Superficie construida:

Afio construccion:

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE
Referencia catastral: 0582060YH1708S00011J

PARCELA

Superficie grafica: 802 m2
Participacién del inmueble: 100,00 %
Tipo:

4278 0G0

e 5| Escala:
¢ 74 1/1000

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”

Martes , 26 de Septiembre de 2023

Ficha catastral resultante de la parcela 7

secherania e 57400
o
* GOBIERNO MINISTERIO
DE ESPANA DE HACIENDA,
z Y FUNCION PUBLICA DIRECCION GENERAL
DR CaTasTRO

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

Localizacién:
CL CAMINO VIEJO DE ONIL Suelo
03440 IBI [ALICANTE]

Clase: URBANO

Uso principal: Suelo sin edif.
Superficie construida:

Afio construccion:

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Referencia catastral: 0582053YH1708S0001KJ

PARCELA

Superficie grafica: 1.002 m2
Participacién del inmueble: 100,00 %
Tipo:

e 05820

o

53

710350 Coordanadas U T.M. Huso 30 ETRSSS

~F0250
s

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”

Martes , 26 de Septiembre de 2023

Ficha catastral resultante de la parcela 8
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El conjunto de la manzana completa queda delimitado al sur por la calle Camino Viejo de Onil, al este
por la calle Francesc Tarrega, y al oeste por un vial de nueva creacién en prolongacion del existente
perpendicular a C/ Huerta del Carmen. Por el norte limita con la zona verde de la Ermita San Miguel.

El entorno fisico de la parcela, en cuanto a sus condiciones topograficas y ambientales, es el que
diferencia esta manzana de otras pendientes de edificar y con la misma calificacién urbanistica segun
PGOU, y el que justifica una interpretacion diferenciada de la normativa del PGOU mediante Estudio de
Detalle. Esta interpretacién debe ser semejante a la aplicada en otras intervenciones de edificacion
unifamiliar aislada que ya se han realizado en afos anteriores en las parcelas cercanas, situadas en el
mismo lado de la C/ Camino Viejo de Onil, que retinen caracteristicas topograficas semejantes a las de
la manzana 140.

Para documentar la situacion actual, se dispone de un levantamiento topografico de la manzana (cuyos
linderos son reconocibles fisicamente) en el que pueden verificarse las cotas de nivel del terreno natural
en cada una de las parcelas, a los efectos de aplicar e interpretar las condiciones estipuladas en la
normativa municipal que le corresponde.

El terreno natural se encuentra abancalado, sin vegetacion relevante. Se comprueba que el nivel medio
de la calle Camino Viejo de Onil, en mitad del frente de fachada de la manzana, se sitla en torno a la
cota 775,50 metros. Por el fondo o linde norte de la manzana con la zona verde, se supera la cota
787,50 metros. El nivel del bancal natural de mayor anchura, situado sensiblemente en mitad de las
parcelas, se encuentra a cota aproximada de 782,50 metros, es decir, unos 7 metros por encima del
nivel medio de la calle Camino Viejo de Onil y unos 2,00 metros por encima del punto mas alto de la
calle Francesc Tarrega (el tramo de manzana que da frente a esta calle pasa de la cota 776,50 metros a
la cota 780,50 metros, con pendiente de aproximadamente el 10% en subida desde el cruce con
Camino Viejo de Onil).

El terreno natural de la colina adyacente a la manzana 140 por su lado norte, clasificado como zona
verde, tiene una pendiente media del 35% hasta alcanzar lo alto del cerro, donde se encuentra la ermita
de San Miguel, situada unos 60 metros por encima de la rasante de la calle Camino Viejo de Onil.

En cuanto a las condiciones geotécnicas del suelo, de la observacién del terreno natural y del estudio
realizado en el ambito de la manzana 140, se concluye la existencia de un nivel superficial de suelo
edafico o rellenos antrépicos de espesor medio bastante variable, entre 1,40 y 2,70 metros, y muy baja
estabilidad. Por debajo del mismo se localiza un estrato de limos arcillosos y arenosos de consistencia
firme, y profundidad determinada en torno a los 8 metros, que apoya sobre un tercer estrato de arcillas
limosas duras.

Las caracteristicas de los terrenos y la irregularidad de potencia de los estratos encontrados, aconsejan
que las estructuras de cimentacion y contencién necesarias para implantar las edificaciones sobre los
solares se realicen con la mayor celeridad posible desde su excavacién, y que la altura de los muros
sea limitada, con el fin de homogeneizar los materiales de apoyo.

En el area estudiada, y a la profundidad a la que se han realizado las prospecciones, no se detecta

presencia de agua libre o un nivel freatico superficial que pueda afectar especialmente a las
cimentaciones.
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Calle prolongacion y lado Oeste de la manzana 140, vista desde el Camino Viejo de Onil.
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Aspecto de la C/ Francesc Tarrega, frente Este de la manzana 140, vista desde la C/ Camino Vigjo de
Onil. Sélo desde el vial o desde solares vacantes se genera una buena vista de la Ermita sobre el cerro.
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2. MARCO LEGAL Y ADMINISTRATIVO.

2.1. LOS ESTUDIOS DE DETALLE EN EL PGOU DE IBI

Teniendo en cuenta que su redaccion remite a leyes y decretos a la fecha de su aprobacién en el afio
2000, el vigente Plan General de Ordenacion Urbana de Ibi prevé, en su Titulo I, Capitulo Ill, las figuras
de planeamiento y las condiciones para su desarrollo pormenorizado en las zonas delimitadas en los
planos correspondientes.

El articulo 3.1 define como condiciones generales para el desarrollo del PGOU:

“En desarrollo de lo establecido en el Plan General, el Ayuntamiento podra proceder segun las
diferentes clases de suelo, a la aplicacion de los procedimientos de gestiéon y ejecucién y al
desarrollo de los Planes y Proyectos que se detallan en estas Normas. A su vez, los particulares
podran colaborar en la formulacion de los instrumentos de planeamiento precisos para el
desarrollo del contenido del Plan General, asi como colaborar en la gestion o gjecucion,...”.

El articulo 3.2.1 del PGOU de Ibi define el objeto de los tipos de planes y proyectos de desarrollo:

“La aplicacion de los siguientes Planes y Proyectos tiene por objeto el desarrollo de actuaciones
urbanisticas concretas definidas para cada clase de suelo en las Normas particulares o de
actuaciones definidas posteriormente por los procedimientos establecidos en ellas, siempre que
no contradigan los objetivos de planeamiento, asi como la representacion formal de los derechos
de los particulares, de acuerdo con lo definido por aquéllas”.

El articulo 3.2.2 del PGOU contempla como instrumento de Planeamiento de desarrollo los Estudios de
Detalle, indicando que podran formularse en Suelo Urbano “para los supuestos previstos en el articulo
26 de la LRAU".

Por otra parte, el articulo 3.3.1.A define los tipos de ambito de ejecucién para los instrumentos de
Planeamiento de desarrollo, en cuento al régimen urbanistico de la propiedad del suelo:

“La ejecucion del Plan General y de los Planes que lo desarrollen en suelo urbano y en suelo
urbanizable, se realizara siempre por unidades de ejecucion completas, salvo cuando se trate de
la gjecucioén de infraestructuras territoriales o la realizacion de actuaciones aisladas y directas en
suelo urbano. No obstante se podra redelimitar Unidades de Ejecucion en los términos
establecidos en el art. 33.6 de la LRAU, hasta un ambito minimo de una manzana o unidad
urbanistica equivalente”.

2.2. OBJETIVOS DEL PLANEAMIENTO MEDIANTE ESTUDIO DE DETALLE

Los Estudios de Detalle sélo pueden desarrollarse en suelo urbano, y sin modificar la calificacién de
éste. Podran ser formulados por la administracion o por particulares, y su aprobacion correspondera al
Ayuntamiento, previo los informes favorables que pudieran requerirse de otras administraciones para el
ambito de actuacion y los procesos de informacién publica que determine el procedimiento.

Un Estudio de Detalle no puede contradecir al Plan General ni a los Planes Parciales, Especiales o de
Reforma Interior, pero puede desarrollarse en las areas previstas por dichos Planes para definir y
pormenorizar parametros urbanisticos que no vengan totalmente especificados en ellos, o cuya
redaccion resulte interpretable.
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Ademas, sobre areas en las que el Plan no lo prevea explicitamente, y siempre que exista un propdésito
especifico compatible y amparado en la Ley Urbanistica vigente, se habilita también la posibilidad de
aprobar Estudios de Detalle para establecer la ordenacién pormenorizada de un ambito de actuacion
que tenga una extension limitada dentro del planeamiento general y con cierta entidad propia
(manzanas o unidades urbanas equivalentes completas).

El Estudio de Detalle, como figura de planeamiento urbanistico de desarrollo, pretende resolver o
concretar aspectos normativos complementarios al planeamiento de orden superior que se encuentre
en vigor, definiéndose las siguientes facultades y limitaciones:

- Ordenar pormenorizadamente y remodelar la composicién de los volimenes edificables y la
forma de la edificaciéon, dentro de los limites previstos en el Plan General, adaptando o
completando sus determinaciones. Cuando el Estudio de Detalle regule y ordene una manzana
completa residencial completa con caracteristicas topogréaficas peculiares, podra establecer
los criterios de medicién y definiciéon de la cota de referencia o de rasante para denominar
las plantas del edificio, calcular sus alturas libres y adecuarlas a los usos predominantes o
compatibles, asi como para el computo de su edificabilidad, sin que, en todo caso, se pueda
superar la altura maxima de cornisa total prevista por el plan ni se incremente el techo edificable
maximo autorizable anterior al Estudio de Detalle.

- Concretar las disposiciones sobre condiciones estéticas de las edificaciones y su adecuacion al
entorno. En la elaboracion de los Estudios de Detalle para zonas determinadas por el Plan
General como entornos de proteccion o con edificaciones existentes catalogadas, se podra
requerir la elaboracién de un estudio complementario de analisis del paisaje, donde se
determine la viabilidad de la implantacién de la edificabilidad atribuida en relacién el entorno,
debiendo cuidar, en su caso, las vistas de edificaciones catalogadas, los jardines o masas
arbdreas y demas elementos vegetales existentes en el &mbito de actuacion.

Los Estudios de Detalle no pueden alterar el destino del suelo ni aumentar su aprovechamiento
urbanistico, ni incumplir las normas especificas que para su redaccion pueda prever el Plan en base al
cual se redacta. Podran crear nuevos viales (tanto publicos como privados) si se precisan para la
remodelacion tipoldégica o morfolégica del volumen ordenado, pero no suprimir, trasladar, ni reducir los
previstos por dicho Plan.

2.3. LOS ESTUDIOS DE DETALLE EN EL TR LOTUP

La Norma que regula el tipo de instrumentos de ordenacion y su redaccion, en el ambito de la
Comunidad Valenciana, es la Ley de Ordenacién del Territorio, Urbanismo y Paisaje. Tras su
publicacion en 2014 y sus modificados en 2019, el texto actualmente en vigor se recoge en el Texto
Refundido aprobado por Decreto Legislativo 1/2021 del Consell, de 18 de junio (TR LOTUP).

Dentro de los tipos de instrumentos de ordenacion, el articulo 14.2 del TR LOTUP incluye los Estudios
de Detalle como ‘instrumentos de planeamiento urbanistico y territorial de ambito municipal”, con
capacidad de desarrollo y ordenacion pormenorizada del Plan General Estructural.

El articulo 14.4 del TR LOTUP determina, de modo genérico, que el contenido y documentos exigibles

en la redaccion de los instrumentos de ordenacién deberd ajustarse a los principios de minimo
contenido necesario, maxima simplificacién y proporcionalidad.

18



ESTUDIO DE DETALLE DE LA MANZANA 140

DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE IBI
Camino Viejo de Onil s/n. 03440 IBI.

Juan José Moya Salom, arquitecto

Las caracteristicas de los Estudios de Detalle se recogen en el articulo 41 del TR LOTUP:

“1. Los estudios de detalle definen o remodelan volimenes y alineaciones, sin que puedan
modificar otras determinaciones propias del plan que desarrolla.

2. Se formularan para las areas delimitadas o en los supuestos definidos por los planes de rango
superior, debiendo comprender, como minimo, manzanas o unidades urbanas equivalentes
completas.

3. Podran crear los nuevos viales o suelos dotacionales que precise la remodelacion tipolégica o
morfolégica del volumen ordenado, o ampliarlos, pero sin alterar la funcionalidad de los previstos
en el plan que desarrollen.

4. Contendran la documentacién informativa y normativa propia que sea adecuada a sus fines e
incluiran un analisis de su integracién en el paisaje urbano.”

El capitulo V del Titulo Il del TR LOTUP regula la competencia de las distintas administraciones para
formular y aprobar los diferentes instrumentos de planeamiento. Siendo los Estudios de Detalle
documentos normativos que se circunscriben al ambito municipal y que no modifican la ordenacion
estructural, el articulo 44.6 del TR LOTUP valida la competencia municipal para asumir su tramitacion:

“Los ayuntamientos son competentes para la formulacién y tramitacién de los planes de ambito
municipal, y la aprobacién de aquellos que fijen o modifiquen la ordenacién pormenorizada, sin
perjuicio de las competencias mancomunadas y de las que se atribuyen a la Generalitat en los
apartados anteriores.”

En el caso que nos ocupa, el Ayuntamiento propone que la promocién y redaccion del Estudio de
Detalle sea de parte del particular interesado en desarrollar la edificacién en la manzana que constituye
el &mbito de actuacion.

Por otra parte, dentro del Titulo Ill, Capitulo I, que regula el procedimiento de elaboracién y aprobacion
de los planes, el articulo 46.4 del TR LOTUP excluye los Estudios de Detalle de la relacién de planes
sujetos a evaluacién ambiental y territorial estratégica ordinaria por parte del 6rgano ambiental
competente, por lo que en principio no seria necesaria esta tramitacion:

“4. Los programas de actuacion regulados en el libro Il de este texto refundido, como documentos
de gestion urbanistica que no innovan el planeamiento, no estan sujetos al procedimiento de
evaluacién ambiental y territorial, sin perjuicio de que al instrumento de planeamiento que, en su
caso, acompafie al programa de actuacion, le sea de aplicacion lo establecido en los apartados
anteriores de este articulo.

Dada su escasa entidad y su casi nula capacidad innovadora desde el punto de vista de la
ordenacion urbanistica, los estudios de detalle no se encuentran sometidos a evaluacion
ambiental estratégica, por no tener efectos significativos sobre el medio ambiente, de acuerdo con
el articulo 3.5 de la Directiva 2001/42/CE.”

El punto anterior es relevante, en cuanto que la tramitacién del Estudio de Detalle evitaria los
procedimientos contemplados en el Titulo Ill, Capitulo Il del TR LOTUP para planes sujetos a la
evaluacion ambiental y estratégica, entre ellos la consulta publica previa sobre la necesidad,
oportunidad y objetivos de la iniciativa de desarrollo de planeamiento que se propone.
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En tal caso, la tramitacion del presente Estudio de Detalle puede ajustarse a lo dispuesto en el Titulo I,
Capitulo lll del TR LOTUP para planes NO sujetos al procedimiento ordinario de evaluacién ambiental y
territorial estratégica, contemplada en los articulos 61 y 62 del TR LOTUP:

“1. Cuando un plan no esté sujeto al procedimiento ordinario de evaluacién ambiental y territorial
estratégica, una vez realizadas las actuaciones previstas en los articulos 52 y 53 de este texto
refundido, se seguiran los siguientes tramites:

a) Informacién publica durante un periodo minimo de cuarenta y cinco dias, asegurando,
cuanto menos, las medidas minimas de publicidad exigidas por el articulo 55.2 de este
texto refundido. El plazo minimo sera de veinte dias cuando se trate de estudios de detalle.

b) Durante el mismo plazo de informacién publica se consultard a los organismos
afectados, con peticion de los informes exigibles de acuerdo con la legislacion sectorial, asi
como a las entidades suministradoras de los servicios publicos urbanos que puedan
resultar afectadas. La falta de emisién de los informes mencionados en el plazo establecido
permitira seguir la tramitacion 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 informacioén publica por el
plazo de veinte dias, acompafiados de los informes y alegaciones que sustenten la
modificacion propuesta. La publicacién y notificacion a las partes interesadas se haran
conforme al articulo 55.6 de este texto refundido.

Durante ese periodo se admitirdan, para su examen y consideracién, nuevas alegaciones
referidas a los cambios propuestos; podran inadmitirse las que reiteren argumentos y
redunden en aspectos previamente informados. En este caso de introducciéon de cambios
sustanciales en la propuesta de un plan que hubiera sido objeto de un procedimiento
simplificado de evaluacién ambiental y territorial estratégica, por ausencia de efectos
significativos sobre el medio ambiente y el territorio, sera necesario requerir del érgano
ambiental (el propio Ayuntamiento, segun el articulo 49.2.c del TR LOTUP) un informe que
determine si las modificaciones que se pretende introducir no tendran efectos significativos
sobre el medio ambiente y el territorio o si requieren la tramitacion del procedimiento
ordinario de evaluacién ambiental y fterritorial 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 sera sometido a aprobacion por el
Pleno del Ayuntamiento u érgano que corresponda...”.

“2. El acuerdo de aprobacién definitiva, junto con sus normas urbanisticas, se publicaran para su
entrada en vigor en el boletin oficial de la provincia. Cuando la aprobacion definitiva sea
municipal, antes de su publicacién, se remitira una copia digital del plan a la Conselleria
competente en materia de ordenacion del territorio y urbanismo para su inscripcion en el Registro
Autonémico de Instrumentos de Planeamiento Urbanistico.”
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B. MEMORIA JUSTIFICATIVA
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3. JUSTIFICACION DE LA ORDENACION.

3.1. NORMATIVA APLICABLE DEL PGOU DE IBI.

Ya hemos visto que tanto el articulo 41.1 del TR LOTUP como el articulo 3.2.1 del PGOU de Ibi
determinan que una figura de planeamiento como el Estudio de Detalle puede remodelar volumenes y
alineaciones en su ambito, pero no puede modificar otras determinaciones propias del Plan de rango
superior ni contradecir sus objetivos. Por tanto, en primer lugar deben analizarse cuales son las
determinaciones del PGOU de Ibi que se pretenden desarrollar.

La normativa municipal vigente para el ambito estudiado es la contenida en las Normas Urbanisticas del
Plan General de Ordenacién Urbana del Excmo. Ayuntamiento de Ibi, texto refundido aprobado
definitivamente por la Comision Territorial de Urbanismo de Alicante en fecha 3 de febrero de 2000
(BOP 26 de mayo de 2000), y sus posteriores modificaciones puntuales.

La manzana 140 del PGOU queda calificada dentro de la “Norma Zonal 4. Vivienda Unifamiliar Aislada”,
con el codigo 4/UNI, determinandose graficamente en los planos una altura maxima de dos plantas. Por
tanto, seran de aplicacion estas Normas Particulares que caracterizan la Ordenanza de esta zona con
uso residencial, ademas de las Normas Urbanisticas Generales que contemplan las definiciones y
condiciones generales para todo tipo de edificacién en el municipio, y en especial las que afecten a la
tipologia o zonificacién para uso residencial unifamiliar aislada.

Dentro de las modificaciones del PGOU aprobadas, es relevante la modificacién puntual n° 35 del
PGOU de Ibi, que contempla la actualizacién del articulo 8.37 de las Normas Generales, que regula las
construcciones por encima de la altura de cornisa, segun propuesta de noviembre de 2022.

Asimismo, es aplicable el Documento Refundido de enero de 2024, elaborado por el Departamento de
Urbanismo del Ayuntamiento de Ibi, de sobre “Criterios interpretativos y protocolos técnicos relativos a
la aplicacion de las determinaciones urbanisticas del Plan General de Ordenacion Urbana de Ibi”,
aprobado en Pleno Municipal de 6 de febrero de 2024.

3.1.1. Normas generales de edificacion del PGOU de Ibi.

En su Titulo IV, el PGOU de Ibi contiene las Ordenanzas de la edificacion en el municipio, dedicando el
Capitulo VII (articulos 8.1 a 8.75) al establecimiento de las Normas Generales que incluyen las
definiciones de los parametros urbanisticos determinantes, las condiciones de las parcelas y de la
posicion de los edificios, las condiciones de ocupacién, edificabilidad, aprovechamiento, volumen y
forma de los edificios, las condiciones de calidad, higiene y seguridad, las condiciones ambientales y
estéticas, las condiciones de dotaciones y servicios, y las condiciones de ornato de las vias publicas.

Se entresacan y comentan a continuacién los articulos de las Normas Generales del PGOU que se
consideran relevantes, por definir parametros susceptibles de complementarse en el Estudio de Detalle
de la manzana 140, atendiendo a las caracteristicas topograficas de ésta y a la tipologia de edificacion
prevista por su norma zonal Unifamiliar aislada.
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3.1.1.a) Condiciones de posicion del edificio en la parcela.

Respecto a las condiciones de posicion de la edificacion sobre la parcela y sus criterios de medicion,
se entresacan los articulos 8.15y 8.17 del PGOU:

“Articulo 8.15.Elementos de referencia.

Son el conjunto de variables respecto de las que se determina la posicién de la edificacion en
la parcela. Pueden ser planimétricas, altimétricas o propias del edificio:

1. Referencias planimétricas.
Sirven para determinar la proyeccién horizontal del edificio, y son:

a) Linderos.

b) Alineaciones. Son las lineas definidas por el planeamiento para establecer el limite
que separa los suelos destinados a espacios libres publicos o privados, de aquellos que
pueden ser ocupados por la edificacion.

c) Edificios colindantes. Son las edificaciones inmediatas a la parcela que pueden
condicionar la posicion de la nueva edificacion.

2. Referencias altimétricas del terreno.
Sirven para determinar la proyeccion vertical del arranque del edificio desde el terreno, asi
como para determinar la medicion de sus alturas. Son:

a) Rasante. Es la linea que define el planeamiento como peffil longitudinal del eje de las
vias publicas.

b) Cota del terreno. Es la altitud relativa del terreno en contacto con la edificacion.

Articulo 8.17. Retranqueo.

Es el ancho de la faja de terreno comprendida entre la alineacion de fachada y el lindero,
medido perpendicularmente a éste.”

Comentarios a los articulos 8.15y 8.17 PGOU:

Para el caso de la manzana 140, la aplicacién de los conceptos definidos como “referencias
planimétricas” no necesitan interpretacion. El trazado de linderos interiores entre parcelas se
realizara por parte de los propietarios conforme a la segregacion aprobada. Las alineaciones
exteriores de la manzana estan definidas y consolidadas por la urbanizacién de viales que se ha
completado, y como todas las parcelas se encuentran vacantes y se destinan a vivienda unifamiliar
aislada, no existe el supuesto de “edificacion colindante”, manteniéndose el concepto de “retranqueo”
definido conforme al articulo 8.17. Los retranqueos se miden perpendicularmente entre el lindero y el
borde exterior de la cubierta del edificio.

El Estudio de Detalle adaptara los conceptos definidos como “referencias altimétricas” en el articulo
8.15.2. a las caracteristicas especiales de la cota del terreno natural de la manzana 140 en relacion a
la rasante de la via publica.
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3.1.1.b) Condiciones de ocupacion de la parcela.

Respecto a las condiciones de ocupacion de la edificacién sobre la parcela y sus criterios de
medicion, se entresacan los articulos 8.22, 8.23 y 8.24 del PGOU, y los comentarios respecto al
cémputo de superficie ocupada de los apartados 4 y 5 del Documento Refundido de enero de 2024
sobre criterios interpretativos del PGOU:

“Articulo 8.22. Ocupacion.

Es la superficie comprendida dentro del perimetro formado por la proyeccién horizontal de los
planos de fachada del edificio (incluyendo todos los espacios cubiertos), deducidos, en su
caso, los patios interiores de parcela.”

El Documento Refundido de enero de 2024 sobre criterios interpretativos del PGOU completa el
articulo 8.22 puntualizando en su apartado 5 que el cédmputo de la superficie ocupada por la
edificacion se realizara teniendo en cuenta los siguientes criterios:

“a) Se entendera como superficie ocupada el perimetro formado por la proyeccién horizontal
de la cubierta del edificio, incluyendo asimismo las cornisas y aleros, es decir “todos los
espacios cubiertos”.

b) Se descontaran, en su caso, los patios interiores de la edificacion.

¢) Ademas, se computara como superficie ocupada la delimitada por todas aquellas
construcciones o instalaciones cubiertas sobre rasante, como los porches. Los porches no
cubiertos pero con estructura no ligera (hormigon, peffileria metéalica o de madera de mayor
seccion, etc.) se computaran al 50%.

d) No computaran en el parametro de la ocupacién los emparrados sin cubierta o no
acristalados, toldos retractiles, lonas o elementos de sombra provisionales ligeron que, a
criterio municipal, asi se determine.

e) Las piscinas, pavimentos, pistas de tenis o similares, no computaran a efectos de ocupacion
en suelo urbano”.

Articulo 8.23. Superficie ocupable.

Es la superficie de parcela edificable susceptible de ser ocupada por la edificacion. Puede
definirse por un coeficiente de ocupacion o bien como resultado del conjunto de las referencias
de posicién. Se distingue entre superficie ocupable sobre rasante y bajo rasante.

Salvo indicacién expresa en contrario de la norma zonal, la edificacion no puede ocupar bajo
rasante el espacio destinado a retranqueos o separacion a linderos.

Articulo 8.24. Coeficiente de ocupacion.

Es la relacién entre la superficie ocupable y la superficie de la parcela edificable. Tiene
caracter maximo, por lo que si de la aplicacién del resto de condiciones de posicién resulta
una ocupacion menor, sera ésta ultima la que debe aplicarse.”
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Comentarios a los articulos 8.22, 8.23 y 8.24 PGOU:

A) La definicion basica de la “ocupacién” como la superficie comprendida entre los planos exteriores
de fachada, segun el articulo 8.22, es un concepto claro para el caso de una edificacion aislada, que
es la tipologia permitida en la manzana 140.

Sin embargo, desde el Departamento de Urbanismo del Ayuntamiento de Ibi se interpreta esta
definicién de “ocupacion” al literal del texto entre paréntesis del mismo articulo 8.22 “incluyendo
todos los espacios cubiertos”, y asi se hace constar en el apartado 5.a del Documento Refundido de
enero de 2024 sobre criterios interpretativos del PGOU, que determina como criterio aplicable que
“Se entendera como superficie ocupada el perimetro formado por la proyeccion horizontal de la
cubierta del edificio, incluyendo asimismo las cornisas y aleros”.

Como este criterio parece estar ya consolidado, se asumira de este modo en la normativa del
Estudio de Detalle para la manzana 140, respetando las interpretaciones que en casos antecedentes
se hayan autorizado por el Departamento de Urbanismo del Ayuntamiento de Ibi.

B) El articulo 8.22 del PGOU concreta que la superficie de los patios interiores (tanto los de parcela
como los de la edificacién) no se computara como superficie ocupada en su planta. Se entiende que
se refiere a patios que no se encuentren cubiertos.

C) El articulo 8.23 distingue la existencia de una superficie ocupada “sobre rasante” y otra “bajo
rasante”. En el Estudio de Detalle se propone una interpretaciéon de este articulo, para poder
computar de forma diferenciada la ocupacién de las plantas sobre rasante o bajo rasante, teniendo
en cuenta que, en el caso de terrenos con fuerte pendiente como los de la manzana 140, es légico la
edificacién aislada en mas de una planta se adapte al tipo de parcela con una tipologia escalonada, y
la ocupacion definida por la proyeccién horizontal de la cubierta o de los planos de fachada en los
distintos niveles (sobre o bajo rasante) no sea coincidente.

La definicion del concepto de “superficie ocupable” del articulo 8.23 PGOU vy la determinacion del
maximo “coeficiente de ocupacion” del articulo 8.24 PGOU remite a los maximos que determine la
norma zonal correspondiente (en este caso la 4/UNI), que en el articulo 9.4.3.c PGOU limita la
ocupacion al 40% de la superficie de la parcela, sin distinguir si esta ocupacién se refiere a
“ocupacion sobre rasante”, a “ocupacion bajo rasante”, o a ambas (por exclusion). En éste ultimo
caso, cabria especificar las condiciones de superposicion cuando la superficie ocupable de las
distintas plantas no sea coincidente.

D) Por otra parte, el apartado 5.c del Documento Refundido de enero de 2024 sobre criterios
interpretativos del PGOU propone que se compute como superficie ocupada la delimitada por todas
las construcciones o instalaciones cubiertas sobre rasante en una parcela, lo que incluiria las
edificaciones auxiliares complementarias a una vivienda unifamiliar aislada. Se propone que el
Estudio de Detalle complete esta disposicion concretando que las edificaciones computables sean
unicamente las habitables o aquellas que superen determinada altura libre sobre el nivel del terreno,
excluyendo con ello las casetas menores para instalaciones, las bancadas o construcciones
semejantes.

En todo caso, ya que no hay indicacién expresa de ello en la norma zonal, queda determinado que la
edificacién no podra ocupar bajo rasante el espacio destinado a retranqueos o separacion a linderos.
Tampoco la edificacion sobre rasante podra ocupar los retranqueos, en virtud de la definicién del
articulo 8.17 PGOU.
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3.1.1.c) Condiciones de edificabilidad y aprovechamiento.

Respecto a las condiciones de edificabilidad y los criterios de medicion de la superficie construida
computable, se entresacan los articulos 8.27, 8.28 y 8.29 del PGOU y los comentarios respecto al
coémputo de superficie edificable del Documento Refundido de enero de 2024 sobre criterios
interpretativos del PGOU:

“Articulo 8.27. Superficie edificable.

Es el valor que senala el planeamiento para fijar la supefficie total edificada que puede ser
construida en una parcela, o en un area, en su caso.

Articulo 8.28. Superficie construida total.

Es la suma de las supefficies edificadas de cada uno de los edificios construidos dentro de
una parcela edificable. Para el computo de la superficie edificada de un edificio, se suman las
superficies de cada una de las plantas del edificio.

Articulo 8.29. Superficie construida por planta.

Es la comprendida entre los limites exteriores de cada una de las plantas de un edificio. A los
efectos del computo de edificabilidad por planta queda excluida toda superficie no cubierta,
pasajes de acceso a espacios libres publicos, y la superficie sobre la altura de cornisa y bajo
cubierta inclinada de uso residencial, y los sétanos y semisotanos. Seran computables los
balcones abiertos, miradores y cuerpos cerrados volados”.

El apartado 4 del Documento Refundido de enero de 2024 sobre criterios interpretativos del
PGOU complementa el articulo 8.29, definiendo criterios para el computo de la edificabilidad y la
superficie construida total:

“El computo de la edificabilidad y superficie construida total se realizara teniendo en cuenta los
siguientes criterios:

a) Se entiende como superficie construida, y se computara al 100% a efectos de
edificabilidad, la superficie incluida dentro de la linea exterior de los paramentos
perimetrales de una edificacion y, en su caso, de los gjes de las medianeras, deducida la
superficie de los patios de luces.

b) Los balcones, terrazas, porches y demas elementos analogos que estén cubiertos se
computaran al 50% de su superficie, salvo que estén cerrados por tres de sus cuatro
orientaciones, en cuyo caso se computaran al 100%.

¢) En las viviendas unifamiliares aisladas (ubicadas tanto en suelo urbano como en suelo
no urbanizable), se excluyen del cémputo de la edificabilidad las cornisas y aleros
empleados como coronacién de los edificios a fin de proteger las fachadas de las
inclemencias del tiempo, siempre que su vuelo no sobrepase la distancia de 1,30 metros de
longitud. Las superficies cubiertas que excedan de dicha longitud computardn en su
totalidad como porche o terraza cubierta, segtin se establece en el parrafo anterior.
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Comentarios a los articulos 8.27, 8.28 y 8.29 PGOU:

A) Aplicado al caso de la tipologia de vivienda unifamiliar aislada, de los articulos anteriores se
resume que, a efectos de edificabilidad, la superficie construida computable sera basicamente el
100% de la suma de la superficie contenida por el exterior de los paramentos verticales de la
vivienda en todas sus plantas sobre rasante (incluidos los miradores y cuerpos volados cerrados,
deducidos los patios y excluidas las plantas sétano, semisétano y aprovechamiento bajo cubierta
inclinada) y el 50% de los porches cubiertos y no cerrados en mas de dos de sus lados.

B) Aplicado al caso de la tipologia de vivienda unifamiliar aislada, el apartado 4.c del Documento
Refundido de enero de 2024 sobre criterios interpretativos del PGOU concreta las condiciones que
deben cumplir las cornisas y aleros para que no se sumen al cémputo de edificabilidad.

Este criterio sobre el computo al 0% de edificabilidad para la superficie de los vuelos que verifiquen
las condiciones citadas debera aplicarse a cada una de las plantas sobre rasante, en caso de que el
edificio tenga mas de una, al margen de que la proyeccion horizontal de sus planos de fachada sea o
no coincidente entre sus distintos niveles.

C) Respecto a las condiciones que debe cumplir un espacio de “aprovechamiento bajo cubierta
inclinada de uso residencial” para que no sea computable a efectos de edificabilidad, conforme al
articulo 8.29, hay que remitirse a la definicién volumétrica de la “planta bajo cubierta” del articulo
8.41.g del PGOU. Especialmente, en cuanto a que no se permiten retranqueos de la cubierta
respecto a la linea de fachada o de su vuelo, ni apertura de huecos de iluminacién o ventilacién que
no estén incorporados al mismo plano de la cubierta inclinada o se dispongan en los planos
verticales de cerramiento de esa planta que coincidan con los patios de luces interiores o recaigan a
una terraza o tramo de cubierta plana.

3.1.1.d) Condiciones de volumen y forma de los edificios.

Respecto a los criterios de medicion de la altura de la edificacién y denominacién de las plantas, se
entresacan los articulos 8.34 (completado por el Documento Refundido de enero de 2024 sobre
criterios interpretativos del PGOU), 8.35, 8.36, 8.37 (recientemente modificado) y 8.41, en sus

aspectos generales o referidos a la norma zonal 4:

“Articulo 8.34. Cota de origen y referencia.

Es la cota de nivelacién sobre la acera de la planta baja de un edificio, o cota cero del mismo.
Sirve para referir la medicion de la altura de un edificio. Si por razén de las caracteristicas del
terreno la planta baja debiera escalonarse, la medicion de alturas se realizard
independientemente para cada tramo de 10 metros de la misma. En caso de ser inclinada la
calle, la cota de referencia se medira en el punto medio de cada tramo de 10 metros. Cuando
el edificio tenga retranqueo, la cota de referencia sera el terreno natural en sus niveles medios.

El apartado 2 del Documento Refundido de enero de 2024 sobre criterios interpretativos del
PGOU completa el articulo 8.34, y en concreto la consideracion de “cota de referencia” en
“edificaciones con retranqueo”:

“a) En edificaciones con retranqueo, la cota de referencia sera el terreno natural en sus niveles
medios. Esta consideracion resultara aplicable en caso de que la edificacion se implante en el
terreno natural preexistente, o éste fuera reconstituido tras la necesaria realizacion de las
obras (excavaciones, desmontes, efc.).
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b) En el caso de que el “terreno natural” se desvirtiie o desaparezca, esto es, ya no sea
“terreno natural” sino ‘terreno modificado, transformado o antropizado” debido a los
movimientos de tierra como excavaciones, abancalamientos, plataformas o rellenos, dicha
“cota de referencia” pierde su razén de ser, debiendo tomarse como referencia la rasante
modificada (siempre que ésta se sitiie a una cota inferior respecto a la rasante del terreno
natural anterior), o respecto de la acera, en su defecto.

¢) En ningan punto respecto de la ‘“rasante del terreno natural” o respecto de la ‘“rasante
modificada” (que no podra ser superior a la natural) la edificacién podra elevarse un nimero de
plantas mayor a las permitidas, ni ostentar una altura superior a la maxima establecida por el
Plan.

d) Las plantas se consideraran como sétano o semisétano siempre y cuando queden
enterradas por el terreno natural, o 1,50 metros respecto a la cara inferior del forjado,
respectivamente”.

El mismo apartado 2 del Documento Refundido de enero de 2024 sobre criterios interpretativos
del PGOU, propone la regulacion de las plataformas de nivelacién necesarias para compensar los
desniveles existentes en algunas parcelas en pendiente, estableciendo las siguientes
condiciones:

“aa) Se permitiran los rellenos de tierra hasta una altura maxima definida por un plano paralelo
al perfil natural del terreno, situado a 1,50 metros por encima de aquél.

bb) Se permitiran los desmontes de tierra hasta una depresion maxima definida por un plano
paralelo al perfil natural del terreno, situado a 2,20 metros por debajo de aquél (se exceptiuan
de esta regla la realizacién de sétanos o patios ingleses).

cc) Las plataformas de nivelacion junto a los lindes interiores no podran situarse a mas de 1,50
metros por encima o a mas de 2,20 metros por debajo de la cota natural del linde. Esta cota de
1,60 metros se ha interpretado tomando como referencia la cota maxima establecida por el
Plan General para la realizacion de semisétano, entendiendo que, si el Plan General permite la
realizacién de la planta baja a esta altura, puede entenderse admisible la explanacién/relleno
del resto de la parcela para garantizar su accesibilidad. La cota de 2,20 metros deriva de la
altura minima de los sétanos.

dd) Por tanto, los muros de contencién de tierras a lindes interiores no podran rebasar, en
ningun punto, una altura superior a 1,50 metros por encima de la cota natural del linde, ni una
altura superior a 2,20 metros por debajo de la cota natural del linde. Sobre este muro de
contencion se permitira la realizacion de un vallado metalico o seto vegetal de, como maximo,
un metro.

ee) Se podran realizar, no obstante, patios ingleses para iluminar los sétanos o semisétanos,
superando esta limitaciéon de 2,20 metros, con una superficie maxima de 16 m? (espacio
minimo requerido por la normativa de habitabilidad para un patio de tipo 1).

ff) Puesto que el cerramiento de las fincas no puede sobrepasar en su parte de obra de fabrica
la altura de 1,00 metro, el terreno (natural o modificado) en el linde no podra sobrepasar esa
altura de 1,00 metro respecto de la rasante de la acera. Por ello, en caso de que el terreno
natural junto al linde exterior sobrepase el metro de altura, debera realizarse un talud en
proporciébn no superior a 1:2 (altura:base), ya sea ascendente o descendente, un
escalonamiento en proporcion 1:2 (altura:base), o bien realizarse plataforma horizontal a dicha
altura de 1,00 metro”.
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gg) No obstante lo anterior, en funcion de la peculiaridad del terreno sobre el que pretenda
efjecutarse la edificacion, y de conformidad con el articulo 3.2.2. del PGOU de Ibi, en
concordancia con el articulo 41 del TRLOTUP, se podra requerir la formulacién y tramitacion
de un Estudio de Detalle, con la finalidad de definir las rasantes y regular el asentamiento de
los edificios en la ladera, asi como el tratamiento de los bordes de la manzana y de los
linderos entre las parcelas existentes (vallados, vegetacion, taludes ideales, etc.)”.

Articulo 8.35. Altura de cornisa.

Es la dimensién vertical, medida en metros o niimero de plantas. De la parte de un edificio que
sobresale del terreno, desde la cota de origen y referencia hasta la cara inferior del Gltimo
forjado en el plano de fachada del edificio. Cuando se establezca por unidades métricas y
numero de plantas simultdneamente, habran de respetarse ambos parametros.

Articulo 8.36. Altura maxima.

Es la sefialada por el planeamiento como valor limite de la altura de la edificaciéon. Cuando se
establezca por unidades métricas y numero de plantas simultaneamente, habran de
respetarse ambos parametros.

Articulo 8.37. Construcciones por encima de la altura de cornisa.

Por encima de la altura de cornisa de un edificio podran admitirse las siguientes
construcciones:

a) Las cubiertas inclinadas, cuyos faldones no podran sobresalir respecto de un plano
trazado con una inclinacién maxima de cuarenta y cinco grados (45°), desde el encuentro
entre el plano vertical definido por la fachada o el frente del vuelo (real o ficticio), y el plano
horizontal definido por la cara superior del dltimo forjado, en fachadas y patios de manzana
o fachada posterior. La altura méaxima de la cubierta no sobrepasara los 3,50 metros (en las
normas zonales 4, 5, 6 y 9), medidos desde el plano horizontal definido por la altura
méxima admisible de cornisa.

Ademas, en ningun caso la altura de cumbrera podra sobrepasar los 3,80 metros (para
normas zonales 4, 5, 6 y 9), medidos desde cualquier punto de la cara interior del forjado
realmente ejecutado. Los faldones que componen la cubierta pueden tener inclinaciones
distintas entre ellos, pero cada faldén tendra una Unica inclinacion, no admitiéndose la
tipologia de cubiertas mansardas o en diente de sierra.

b) Las cubiertas planas, excepto en el Nucleo Histérico Tradicional, que se regula por su
normativa especifica.

c) Los remates de las cajas de escaleras, cuartos de maquinas y maquinaria de aire
acondicionado, hasta una altura maxima de 2,50 metros sobre el forjado de la ultima planta,
y de superficie lo estrictamente necesario para tales instalaciones. Quedan expresamente
prohibidos los depdsitos de gas-oil.

En el caso de proyectarse cubierta inclinada o bajo cubierta, estos elementos deben quedar
contenidos obligatoriamente dentro del volumen del mismo, es decir, contenidos bajo sus
faldones inclinados. En caso de proyectarse en cubierta plana, y si su altura supera en mas
de 1,50 metros desde la altura de cornisa, estas construcciones deberan retranquearse un
minimo de tres metros desde la fachada.
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d) Casetas de ascensor lo estrictamente imprescindible para una buena solucién técnica,
sin sobrepasar los 3,50 metros sobre el forjado de la tltima planta. En caso de proyectarse
cubierta inclinada o bajo cubierta, estos elementos deben quedar contenidos
obligatoriamente dentro del volumen del mismo, es decir, contenidos bajo sus faldones
inclinados. En caso de proyectarse en cubierta plana, y si la caseta de ascensor supera en
mas de 1,50 metros desde la altura de cornisa, ésta debera retranquearse un minimo de
fres metros desde la fachada.

e) Antepechos, barandillas y detalles ornamentales, que no superen en mas de 1,50 metros
la altura de cornisa.

f) Chimeneas de ventilacion y evacuacion de humos, paneles solares, pararrayos, antenas,
etc., de acuerdo con las especificaciones propias de la instalacién a la que pertenezcan.

g) Aticos, solamente en Casco Antiguo y en Nucleo Histérico Tradicional.

h) El aprovechamiento bajo cubierta podra realizarse en todas las normas zonales de uso
caracteristico residencial. Los faldones del aprovechamiento bajo cubierta no podran en
ningan caso tener una pendiente inferior a los 20° ni superior a los 45°. Los faldones que
componen la cubierta pueden tener inclinaciones distintas entre ellos, pero cada faldén
tendra una unica inclinacién, no admitiéndose la tipologia de cubiertas mansardas o en
diente de sierra.

i) Cubiertas ajardinadas.

j) Piscinas, cuya altura no podra superar en mas de 1,50 metros la altura de cornisa.
Cuando la piscina se encuentre sobreelevada, por motivos de seguridad, tanto la lamina de
agua como el acceso a la misma deberan situarse a un minimo de 3 metros del perimetro
de la cubierta recayente a viario o espacio libre.

Respecto a los criterios de denominacién de las plantas de las que se compone un edificio, aspecto
relacionado con el aprovechamiento de la edificabilidad que se asigna a la parcela, se transcribe el
articulo 8.41:

“Articulo 8.41. Tipos de plantas.

En un edificio pueden distinguirse los siguientes tipos de plantas:

a) Soétano. Aquella que tiene su techo por debajo del plano horizontal que contiene el plano
de referencia. La altura libre no sera inferior a 2,20 metros. Los sétanos mantendran los
retranqueos de la edificacién y la ocupacién en planta maxima, salvo que se disponga lo
contrario en las Normas Zonales.

b) Semisétano. Es aquella que tiene su superficie construida por debajo de la cota de
referencia, pero su techo no sobresale de ella mas de 1,50 metros, medidos desde la cara
inferior del forjado de planta baja. La altura libre no sera inferior a 2,20 metros. Cuando la
cara inferior del forjado se encuentre a mas de 1,50 metros sobre la rasante de la acera se
considerara planta sobre rasante a todos los efectos.

Los semisotanos deberan respetar los retranqueos de la edificacion y la ocupacién maxima
en planta, salvo que se disponga lo contrario en las Normas Zonales.
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¢) Planta baja. Es aquella que en mas de un 50% de su superficie es coincidente con la
cota de referencia del edificio, o la que se derive del dltimo parrafo del apartado anterior.

d) Entreplanta. Es aquella que en su totalidad tiene el forjado en una posicion intermedia
entre los forjados de suelo y techo de la planta baja. Se admite la construccion de
entreplanta siempre que su superficie Gtil no exceda del 50% de la superficie dtil del local a
que esté adscrita, se retranqueen 3 metros de la fachada, no se rebase la superfficie
construida del edificio y la altura libre de piso por encima y por debajo del forjado de la
entreplanta sea 2,20 metros y 2,80 metros respectivamente.

e) Planta de piso. Es la situada por encima del forjado de techo de la planta baja. Su altura
se determina en la Norma Zonal correspondiente.

f) Planta atico. Es la dltima planta de un edificio, cuando tiene sus planos de fachada
recayentes a vial o espacio verde publico, retranqueados respecto de los de las plantas
inferiores.

g) Planta bajo cubierta. Es la situada entre la cara superior del forjado de la Gltima planta de
un edificio y la cara inferior de los elementos constructivos de la cubierta inclinada del
mismo. Podra tener iluminacion y ventilacion en los planos verticales si coinciden con los
patios de luces del edificio o recaen al 25% permitido de cubierta plana, o incorporados al
plano de cubierta. No se permitiran retranqueos ni apertura de huecos que no sean los
citados anteriormente”.

Comentarios a los articulos 8.34, 8.35, 8.36, 8.37 v 8.41 PGOU:

A) El concepto de “cota de origen y referencia” que se define en el articulo 8.34 del PGOU es
relevante para aplicar la medicién de la “altura de cornisa”y de la “altura maxima” de la edificacion, a
las que se refieren los articulos siguientes. En su segundo parrafo, el articulo 8.34 define que
“cuando el edificio tenga retranqueo, la cota de referencia sera el terreno natural en sus niveles
medios”.

De esto se desprende que, en el ambito de la manzana 140, la cota de referencia no sera la rasante
de la acera de la calle, sino el terreno natural en sus niveles medios, en tanto que el sistema de
ordenacion propuesto por el PGOU es el de edificacidon aislada con tipologia de vivienda unifamiliar
aislada con retranqueos obligatorios, siendo que la norma zonal 4/UNI establece en el articulo
9.4.3.B que “la posicién de la edificacion debera retranquearse, como minimo, 3 metros a los linderos
de las parcelas y 4 metros de la alineacion exterior’.

Por otra parte, hemos visto que el articulo 8.15.2 del PGOU define los elementos de referencia que
condicionan la posicién del edificio en la parcela, diferenciando la “rasante” de la “cota del terreno”, y
dando validez a ambos parametros para la medicion de la altura de cornisa de la edificacion, segun
se implante ésta conforme a la alineacidn de la via publica definida por el planeamiento, o conforme
al nivel medio del terreno natural, siendo este sequndo caso el que corresponde al ambito estudiado.

B) Completando la definicién dada en el PGOU de los conceptos “cota de referencia” y “terreno
natural’, el articulo 2 del Documento Refundido de enero de 2024 sobre criterios interpretativos del
PGOU contempla la casuistica de que se efectien los movimientos de tierra necesarios y
controlados en una parcela, autorizando que cuando el “terreno natural” se desvirtie o desaparezca y
pase a ser un “terreno modificado, trasformado o antropizado” se pueda tomar como referencia esa
‘rasante modificada”, siempre que ésta se sitle a una cota inferior respecto a la rasante del terreno
natural anterior.
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Como respuesta a la Resolucion municipal de 13 de junio de 2023 y siempre en linea con los
parametros regulados en el apartado 2.aa al 2.ff del Documento Refundido de enero de 2024 para la
ejecucién de plataformas de nivelacion de terreno, rellenos y excavaciones, el mismo apartado 2.g9
faculta la definicion de las rasantes, la regulacion del asentamiento de los edificios en la ladera el
tratamiento de los bordes de manzana y de los linderos entre parcelas mediante un Estudio de
Detalle, en funcién de la peculiaridad del terreno.

Este es el caso concreto de la manzana 140, para la cual se asume el nivel de desmontes o los
terraplenes maximos o minimos permitidos, especialmente en las areas de retranqueo inmediatas a
los linderos con otras parcelas. Para los retranqueos a frente de calle se incluye una propuesta de
tratamiento del terreno a partir del plano de vallado de las parcelas de la manzana.

C) Las construcciones por encima de la altura de cornisa definida seran admisibles segun las
condiciones del articulo 8.37 del PGOU, de reciente modificaciéon para especificar en detalle los
términos de disefio de las cubiertas inclinadas y planas, y de los elementos sobre cubierta.

D) Paralelamente a la determinacion de alturas, la referencia del “terreno natural” y del “terreno
modificado, trasformado o antropizado” servira para establecer la denominaciéon de los tipos de
plantas del edificio implantado, de acuerdo a las definiciones del articulo 8.41 del PGOU, con la
premisa de que las plantas s6tano y semisétano queden de forma efectiva por debajo de dicho plano
de referencia en las condiciones que caracterizan a cada una, y con aplicabilidad a los computos de
ocupacion y edificabilidad interpretados segun los criterios de los apartados precedentes.

Con todo ello, se dispensara la aplicacion de las referencias a la rasante de la acera de calle
(concepto ligado sobre todo a la edificacion de tipologia cerrada y alineacion a vial), en virtud de la
interpretacion hecha de los articulos 8.15.2 y 8.34 del PGOU para la tipologia edificatoria de vivienda
unifamiliar aislada que corresponde a la manzana 140.

E) Respecto a la mejora de las condiciones de salubridad en plantas bajo rasante, se asume para la
manzana 140 la regulacion propuesta en el apartado 2.ee del Documento Refundido de enero de
2024 para posibilitar la ejecucion de “patios ingleses” excavados hasta el nivel de sétano, facilitando
cierta iluminacién natural y ventilacion cruzada de estos espacios. La superficie maxima de 16 m?,
para este tipo de patios no sera computable a efectos de ocupacion ni edificabilidad para las plantas
implicadas.

3.1.1.e) Condiciones estéticas.

Respecto a los criterios compositivos de fachadas y elementos salientes, se entresacan los articulos
8.63, 8.66 y 8.67:

Articulo 8.63. Composicion de fachadas y edificios.

Dentro de las condiciones establecidas en las presentes Normas, sera libre la composicién de
las fachadas de los edificios excepto en aquellas zonas en que exista una norma especial
obligatoria.

No obstante lo anterior, las nuevas construcciones y las modificaciones de las existentes

deberan responder en su disefio y composicion a las caracteristicas dominantes del ambiente
en que tengan que emplazarse, de acuerdo con lo dispuesto en el art 3 de la LRAU.
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Articulo 8.66. Salientes y entrantes en las fachadas.

Se entiende por salientes o vuelos todos aquellos elementos que sobresalen de la fachada del
edificio, tales como balcones, miradores, balconadas, terrazas cubiertas y cuerpos volados
cerrados, tal y como se definen a continuacion:

a) Balcones y balconadas. Son los vanos que arrancan desde el pavimento de la pieza a la
que sirven y que se prolongan hacia el exterior en un forjado, saliente respecto de la
fachada. Cuando el saliente es comun a varios vanos consecutivos se denomina
Balconada.

b) Cuerpos cerrados volados. Son cuerpos de edificacion cerrados que sobresalen en la
fachada de un edificio. Si el cuerpo volado esta cerrado mediante elementos acristalados,
se denomina Mirador, y cuando se unen varios miradores en una misma planta del edificio
se denominan Galerias.

En general, y salvo mencién especifica de la norma zonal correspondiente, desde el plano de
fachada de un edificio solamente se permite sobresalir con balcones, balconadas, miradores y
galerias con dimensiones maximas establecidas en cada zona. En fachadas posteriores no se
permitird ningun tipo de vuelos.

La altura libre minima de los vuelos de fachada sera de 350 cm medidos desde la rasante de
la acera en cualquier punto de la fachada. A excepcion de viviendas unifamiliares, si el vuelo
recae sobre espacio libre privado.

Articulo 8.67. Cornisas y aleros.

Se recomienda el empleo de estos elementos como coronacion de los edificios a fin de
proteger las fachadas de las inclemencias del tiempo. Su vuelo maximo sera de 1,30 metros a
calles 2 15,00 metros, y de 0,90 metros a calles < 15 metros y en Casco Antiguo”.

Comentarios a los articulos 8.63, 8.66 y 8.67 PGOU:

A) La regulaciéon de caracter compositivo del articulo 8.63 tiene escaso efecto en el ambito de la
manzana 140, que se encuentra en un area periférica del casco urbano, con edificaciones existentes
de poca o nula caracterizacion ambiental y fuera de entornos con normativa especial obligatoria para
la edificacion. EI mantenimiento de las vistas al BRL de la Ermita de San Miguel no condiciona la
tipologia y acabados de los edificios del entorno, que deben limitarse a verificar las ordenanzas
urbanisticas zonales.

B) Se mantienen las definiciones de balcones, cuerpos volados y aleros de los articulos 8.66 y 8.67,
si bien la tipologia de edificacion para vivienda unifamiliar es un motivo reconocido de excepcion para
la aplicacion de ciertas limitaciones de altura y vuelos, que se fijan sobre todo para la edificacién en
alineacion a vial.

3.1.1.f) Condiciones de las edificaciones auxiliares.
Respecto a la edificacion auxiliar en la parcela, se entresacan los comentarios del apartado 9.4 del
Documento Refundido de enero de 2024, que se refiere a la construccion de piscinas en el suelo

clasificado como Norma Zonal 4 para vivienda unifamiliar aislada:

33



ESTUDIO DE DETALLE DE LA MANZANA 140

DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE IBI
Camino Viejo de Onil s/n. 03440 IBI.

Juan José Moya Salom, arquitecto

“Se permite la instalacién de piscinas en el interior de la parcela, sin restricciones de ocupacion.
Los espacios de retranqueos a alineaciones exteriores no podran ocuparse, en ningtn caso, con
ningun tipo de construcciones ni sobre ni bajo rasante, por lo que las piscinas deberan respetar el
retranqueo minimo a alineacion exterior.

Los espacios de retranqueo al resto de lindes (no viarios o espacio publico) deberan respetar un
retranqueo minimo de 1,20 metros (espacio minimo del andén, segun CTE).

Comentarios al apartado 9.4 del Documento Interpretativo Refundido:

A) Se asumen las condiciones de retranqueo para piscinas y construcciones sobre y bajo rasante,
pero parece légico introducir la posibilidad de que las bancadas abiertas o elementos de urbanizacién
no cerrados si puedan ocupar estos espacios.

B) Igualmente, puede establecerse la regulacién de que las cubiertas de piscina, construcciones
auxiliares o casetas para proteccion de instalaciones de escasa superficie y uso no habitable, no
computen a efectos de ocupacion ni edificabilidad siempre que su altura a cara inferior de techo no
supere los 1,50 metros respecto al nivel del suelo o terreno.

3.1.2. Norma Zonal 4/UNI del PGOU de Ibi.

En su Titulo 1V, el PGOU de Ibi contiene las Ordenanzas de la edificacion especificas para la zona de
Suelo Urbano clasificada como Norma Zonal 4 (4/UNI-1l), para Vivienda Unifamiliar Aislada en dos
plantas de altura. Los articulos 9.4.1 a 9.4.5 definen la tipologia y obras admitidas en esta zona, asi
como las condiciones que deben reunir las parcelas, las condiciones de forma y volumen de los edificios
y los usos que son compatibles con el caracteristico del area.

Se entresacan y comentan a continuaciéon los articulos de la Norma Zonal 4 del PGOU que se
consideran relevantes, por definir parametros susceptibles de complementarse en la redaccién del
Estudio de Detalle de la manzana 140, atendiendo a las caracteristicas topograficas de ésta y a la
tipologia de edificacion Unifamiliar aislada.

3.1.2.a) Condiciones de parcela.

Respecto a las condiciones que debe reunir la parcela y la posicion de la edificaciéon en la misma, se
transcribe y comenta el articulo 9.4.3 de la Norma Zonal 4:

“Articulo 9.4.3. Condiciones de parcela.

A. Parcela minima.
Se establece una parcela minima de 800 m2, admitiéndose un maximo de una vivienda por
cada 800 m2 de parcela. Frente minimo de parcela de 20 metros.

B. Posicion de la edificacion.
La edificaciéon debera retranquearse, como minimo, 3,00 metros de los linderos de las
parcelas y 4,00 metros de la alineacion exterior.

C. Ocupacion.
La ocupacién en planta no podra superar el 40% de la superficie de la parcela.
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D. Condiciones de vallado.
El vallado de las parcelas deberé cumplir las siguientes condiciones:
1. Basamento macizo de altura maxima 1 metro.
2. Verja transparente o seto vegetal hasta completar una altura total del cierre que como
maximo tendra 2,00 metros”.

Comentarios al articulo 9.4.3 del PGOU:

A) La ordenanza zonal concreta los parametros definidos por las Normas Generales, fijando valores
maximos de cumplimiento, que admiten escasas matizaciones. No obstante, cabe hacer una
reflexiéon al punto D de este articulo, tanto por el grado de regulacién que exige a los vallados, como
por la posible contradiccion que supone frente al articulo 8.76 de las Normas Urbanisticas generales,
que admite una tipologia diferente:

“Los solares, hasta tanto sean edificados, deberan permanecer vallados. El cerramiento sera
opaco, de una altura minima de 1,80 metros, y de aspecto cuidado”.

Aunque esta situacion seria la aplicable en este momento a las parcelas vacantes de la manzana
140, es cierto que para dar cumplimiento del articulo 9.4.3.D en las condiciones topograficas
concretas de la manzana, con un importante talud natural que se eleva sobre la rasante de la calle,
se complica la solucion de los vallados en el modo en el que se definen, mediante un basamento de
apenas 1 metro de altura, que en no pocos tramos deberia funcionar como elemento de contencion
de tierras.

Para resolver este aspecto normativo y tratar de ligarlo al tratamiento transformador del terreno
natural inherente a la edificacién, hemos visto que el apartado 2.ff del Documento Refundido de
enero de 2024 sobre criterios interpretativos del PGOU, puntualizaba la regulacion de los vallados:

“ff) Puesto que el cerramiento de las fincas no puede sobrepasar en su parte de obra de
fébrica la altura de 1,00 metro, el terreno (natural o modificado) en el linde no podra
sobrepasar esa altura de 1,00 metro respecto de la rasante de la acera. Por ello, en caso de
que el terreno natural junto al linde exterior sobrepase el metro de altura, debera realizarse un
talud en proporcién no superior a 1:2 (altura:base), ya sea ascendente o descendente, un
escalonamiento en proporcion 1:2 (altura:base), o bien realizarse plataforma horizontal a dicha
altura de 1,00 metro”.

En el Estudio de Detalle se asumira esta envolvente maxima del terreno a partir del plano de vallado,
que permitira mantener en buena parte los taludes originales en la zona de retranqueo (3 metros de
fondo) y regular el nivel de desmontes asumible y los terraplenes maximos o minimos permitidos en
el resto de la parcela.

3.1.2.b) Condiciones de forma y volumen.

Respecto a las condiciones de forma y volumen que debe verificar la edificacion proyectada sobre la
parcela, se transcribe y comenta el articulo 9.4.4 de la Norma Zonal 4:

“Articulo 9.4.4. Condiciones de forma y volumen.

A. Edificabilidad.
La edificabilidad sera de 0,25 metros cuadrados por cada metro cuadrado de parcela.
En el computo de la edificabilidad, se incluye la totalidad de los espacios edificados sobre
rasante, con independencia de su destino.
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A excepcion del aprovechamiento bajo cubierta y los semisétanos que no se levanten mas
de 1,50 metros (cara inferior del forjado) de la rasante del terreno.

B. Altura de la edificacion.
La altura maxima de la edificacion sera de dos plantas, y 7,50 metros, permitiéndose el
aprovechamiento bajo cubierta inclinada de teja.

C. Condiciones estéticas.
Los espacios de retranqueo a alineaciones exteriores no podran ocuparse, en ningtin caso,
con ningun tipo de construcciones ni sobre ni bajo rasante.

Comentarios al articulo 9.4.4 del PGOU:

A) La ordenanza zonal del PGOU concreta en este articulo los valores méximos de cumplimiento
para las condiciones de forma y volumen de la edificacién, que no admiten ser modificados desde
figuras de planeamiento de rango inferior.

Sin contradiccién con lo regulado en el PGOU, es posible introducir en el Estudio de Detalle una
matizacion a los puntos Ay C del articulo 9.4.4 para permitir el tratamiento de los espacios libres de
la parcela, en concordancia con las necesidades del uso caracteristico de vivienda unifamiliar
aislada.

Las piscinas y las construcciones sobre y bajo rasante no podran ocupar las areas de retranqueo. Se
admiten elementos de urbanizaciéon que sean complementarios al uso residencial unifamiliar en
norma zonal 4, pero no construcciones auxiliares, independientemente de su altura y superficie.

B) La redaccion del articulo 9.4.4.B se refiere a la limitacion de la “altura maxima” de la edificaciéon a
dos plantas, pero también autoriza una planta de “aprovechamiento bajo cubierta inclinada”, que se
define en el articulo 8.37. Esto sugiere que en realidad la limitacién a dos plantas y 7,50 metros no se
quiere referir a la “altura maxima” (definida segun el articulo 8.36 del PGOU) sino a la “altura de
cornisa” (definida por el articulo 8.35 del PGOU como la medida entre la cota de referencia y la cara
inferior del ultimo forjado en el plano de fachada del edificio).

Asi se interpreta en el propio informe técnico adjunto a la Resolucién municipal de junio de 2023,
donde en respuesta a las alegaciones formuladas por la propiedad se indica que para dar
cumplimiento a los parametros urbanisticos debe cumplirse que ‘la altura de cornisa no podra
sobrepasar los 7,50 metros respecto a la rasante’.

También se considera de ese modo en el apartado 3 del Documento Refundido de enero de 2024
sobre criterios interpretativos del PGOU, dedicado a los criterios de medicion de la altura de cornisa.
Los esquemas explicativos para tipologias UNI (vivienda unifamiliar) que se adjuntan a ese
documento acotan la altura maxima de 7,50 metros, fijada por la norma zonal, hasta la cara inferior
del ultimo forjado en interseccion con el plano de fachada, trazando a partir del mismo los planos
inclinados de las cubiertas segun lo previsto en la nueva redaccién del articulo 8.37.a del PGOU, que
indica que “la altura maxima de la cumbrera de la cubierta no sobrepasara los 3,50 metros, medidos
desde el plano horizontal definido por la altura maxima admisible de cornisa, en la Norma Zonal 4.

En definitiva, estos 3,50 metros de elevacion que permiten el aprovechamiento del espacio bajo
cubierta en tipologia residencial, se sumarian a los 7,50 metros de altura maxima de cornisa en un
edificio unifamiliar en dos plantas.
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A modo de resumen, en el cuadro siguiente se recogen los principales parametros contenidos en la
ordenanza particular de la norma zonal 4/UNI-Il del PGOU (articulos 9.4.1 a 9.4.5), que afectan a las
condiciones de la parcela y a la edificacién que puede levantarse en ella:

S/ ORDENANZAS

SUPERFICIE PARCELA MiNIMA Art 9.4.3-A 800 m2

FRENTE PARCELA MiNIMA Art 9.4.3-A 20 metros
RETRANQUEO MiNIMO A FACHADA Art 9.4.3-B 4,00 m
RETRANQUEO MINIMO A LINDEROS Art 9.4.3-B 3,00 m
OCUPACION MAXIMA SR/BR Art 9.4.3-C 40%
EDIFICABILIDAD MAXIMA SR Art 9.4.4-A 0,25 m2/m2
NUMERO MAXIMO DE PLANTAS SR Art 9.4.4-B 2 plantas (p.baja + 1 + aprov)
ALTURA MAXIMA DE CORNISA Art 9.4.4-B 7,50 m

3.2. BASES DEL DESARROLLO NORMATIVO DEL ESTUDIO DE DETALLE PARA LA MANZANA 140.

3.2.1. Contenido exigido en la resolucién municipal.

La Resolucién municipal de 13 de junio de 2023, emitida en respuesta a las alegaciones formuladas por
AGROATCLI, S.L. en fecha 16 de noviembre de 2022, traslada las conclusiones del informe del
Arquitecto Municipal que derivan en la continuacién de la tramitacion del expediente mediante la
presentacion, tramitacion y aprobacion de un Estudio de Detalle y Estudio de Integracion Paisajistica de
la manzana 140.

En dichas conclusiones, se determina cual debe ser el contenido principal de estos documentos. En
relaciéon a los parametros urbanisticos y conceptos que deben definirse en el Estudio de Detalle, se
transcribe el contenido del punto 6 de dicha resolucion:

“En primer lugar, la interpretacion que desde este departamento se manifiesta respecto al
articulo 8.34, y en concreto respecto a la consideracion de “cota de referencia” en edificaciones
con retranqueo en las que el terreno natural difiere de la rasante de la acera es el siguiente:

- En edificaciones con retranqueo “la cota de referencia sera el terreno natural en sus
niveles medios”. Esta consideracion resultara aplicable en caso de que la edificaciéon se
implante en el terreno natural preexistente, o este fuera reconstituido tras la necesaria
realizacién de las obras (excavaciones, desmontes, efc.).

- En el caso de que el “terreno natural” se desvirtue o desaparezca, eso es, ya no sea el
“terreno natural”, sino el ‘terreno modificado, transformado o antropizado” debido a
movimientos de tierra como excavaciones o abancalamientos, dicha “cota de referencia”
pierde su razén de ser, debiendo tomarse como referencia la rasante modificada.

- En ningun punto respecto a la “rasante del terreno natural” o respecto de la “rasante
modificada”, la edificaciéon podra elevarse un numero de plantas mayor a las permitidas
(dos plantas en este caso) ni ostentar una altura de cornisa superior a la maxima (7,50
metros en este caso).
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- Las plantas consideradas como sétano o semisotano estaran enterradas por el terreno
natural, o a 1,60 m respecto de la cara inferior del forjado, respectivamente.

- Las plantas a las que se accede a pie llano debido a desmontes o explanaciones
tendréan la consideracion de “planta baja” respecto a la zona explanada, y de “planta sétano”
0 “semiso6tano” respecto de la parte que quede enterrada o semienterrada.

- Ante la ausencia de regulacién del PGOU, sera necesaria la redaccioén y tramitacion del
correspondiente Estudio de Detalle, a los efectos de definir la forma de implantacién de las
edificaciones y volumenes en el terreno (alturas maximas, plataformas de nivelacion, de las
excavaciones, de los muros de contencion, caracteristicas de los taludes ideales, rellenos y
desmontes de tierra, etc.).

En segundo lugar, para este tipo de edificacion (edificacion aislada en parcelas con pendiente
y/o cuyas rasantes no coincidan con la rasante de la acera), el PGOU vigente no regula la forma
de implantacién de los volumenes en el terreno (plataformas de nivelacion, excavaciones, muros
de contencion, taludes ideales, rellenos y desmontes de tierra, etc.), por lo que resulta
imprescindible redactar y tramitar el correspondiente instrumento de planeamiento que defina
estos parametros.

Por tanto, de conformidad con el articulo 3.2.2. del PGOU de Ibi, en concordancia con el articulo
41 del TR LOTUP, para continuar la tramitacion de este expediente se debera formular un Estudio
de Detalle, con la finalidad de definir las rasantes y regular el asentamiento de los edificios en la
ladera, asi como el tratamiento de los bordes de la manzana y de los linderos entre las parcelas
existentes (vallados, vegetacion, taludes ideales, etc.)”.

Ademas, por encontrarse dentro del entorno transitorio de proteccién del BRL de la Ermita de San
Miguel, y de conformidad con los articulos 11 del Decreto 62/2011 y 41.4 del TR LOTUP, sera
necesaria la redaccién de un Estudio de Integracién Paisajistica, que se incluira en el Estudio de
Detalle.”

Por tanto, sin olvidar las limitaciones que un Estudio de Detalle tiene respecto a la modificacién de una
normativa de rango superior como es el PGOU (no contradecir sus objetivos), en el apartado siguiente
se propone un articulado de ordenacién pormenorizada aplicable a la manzana 140 (documentacion
normativa para el area delimitada), sustanciada en los razonamientos realizados en el capitulo 3.1 de
este documento respecto a la adaptabilidad de la normativa existente (documentacion informativa), y
amparada en la exigencia de desarrollo de los conceptos subrayados por la Resolucion municipal de
junio de 2023.

3.2.2. Planteamiento de la Normativa pormenorizada.

Para estructurar la normativa pormenorizada para la manzana 140, se parte del articulado de la Norma
Zonal 4 UNI, que es la clasificacion que el PGOU otorga a la totalidad de ese ambito, incorporando a la
misma las interpretaciones necesarias para su aplicacién particular a la manzana 140, tanto de la propia
ordenanza zonal (articulos 9.4.1 a 9.4.5 del PGOU) como de la ordenanza general de edificacion
(articulos 8.1 a 8.76 del PGOU).

Las adaptaciones realizadas no contradicen los objetivos de la normativa del PGOU, y lo completan en
aquellos aspectos que éste deja indeterminados, definiendo ciertos parametros de regulacion especifica
para la manzana 140 que tienen en cuenta sus caracteristicas diferenciales.

38



ESTUDIO DE DETALLE DE LA MANZANA 140

DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE IBI
Camino Viejo de Onil s/n. 03440 IBI.

Juan José Moya Salom, arquitecto

C. ANEXO 1:

ESTUDIO SOBRE VIABILIDAD ECON(:)MICA
Y SOSTENIBILIDAD ECONOMICA
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La Ley del Suelo y Rehabilitaciéon Urbana, cuyo texto refundido aprobado por Real Decreto Legislativo
7/2015, de 30 de octubre (TRLSRU), tiene entre sus objetivos el de regular la igualdad de derechos y
deberes en relacidén con el suelo, y asegurar la calidad de vida de los ciudadanos desde un desarrollo
sostenible, competitivo y eficiente del medio urbano, estableciendo a su vez las bases econdmicas y
medioambientales del régimen juridico del suelo.

De modo general, la tramitacion de un Estudio de Detalle queda sujeta al contexto contemplado por esta
Ley, en materia de viabilidad y sostenibilidad econémica, y de impacto sobre determinados grupos de
poblacién vulnerable. En particular, el Estudio de Detalle de la manzana 140 del PGOU de Ibi no tiene
incidencia sobre elementos de caracter publico, al no contemplar alteraciones de viario o alineaciones ya
consolidadas, sino limitarse a especificar aspectos normativos de aplicacion al desarrollo de la edificacion
particular en el interior de las parcelas resultantes de la manzana.

En este caso, el caracter “particular’ de la actuacion, sin afeccion a la hacienda publica ni al modo de uso

de los espacios publicos por parte de los ciudadanos, explica la innecesariedad de justificar los aspectos
contemplados en el TRLSRU, como se indica a continuacion.
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A1.1. SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

El articulo 22.4 del TRLSRU establece que la documentacion de los instrumentos de ordenacion de las
actuaciones de transformacion urbanistica debera incluir un informe o Memoria de Sostenibilidad
Econdmica, en el que “se ponderara, en particular, el impacto de la actuacioén en las Haciendas Publicas
afectadas por la implantacién y el mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha
y la prestacion de los servicios resultantes, asi como la suficiencia y adecuacion del suelo destinado a
usos productivos”.

La definicion de las actuaciones de transformacion urbanistica, segun el articulo 7 del TRLSRU, abarca
las actuaciones de urbanizacién (tanto de nueva urbanizacién como de reforma o renovacion de un
ambito de suelo urbanizado), y las actuaciones de dotacion, “considerando como tales las que tengan
por objeto incrementar las dotaciones publicas de un ambito de suelo urbanizado para reajustar su
proporcién con la mayor edificabilidad o densidad o con los nuevos usos asignados en la ordenaciéon
urbanistica a una o mas parcelas del ambito y no requieran la reforma o renovacion de la urbanizacién
de éste”.

En este caso, la urbanizacion de la manzana 140 se encuentra ya ejecutada, segun alineaciones
previstas en el PGOU vigente. Ni las alineaciones exteriores de la manzana, ni la calidad de los viales o
servicios publicos que discurren por su perimetro, tienen una regulacién diferente en el Estudio de
Detalle de la manzana, con lo que no se produce renovaciéon del ambito urbanizado.

De igual modo, no existe necesidad de incrementar las dotaciones publicas, en tanto que el Estudio de
Detalle de la manzana 140 no prevé aumento de edificabilidad ni cambio de usos respecto a los
previstos en el PGOU, manteniéndose el nimero de poblacién del area. Por ello, al no ser necesario
incrementar ni modificar las previsiones para los servicios publicos existentes, cuyo mantenimiento
corresponde a la administracion local, puede asegurarse que el desarrollo del Estudio de Detalle no
afectara en absoluto a la sostenibilidad econémica de las arcas municipales.
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A1.2. VIABILIDAD ECONOMICA

El articulo 22.5 del TRLSRU establece que la ordenacién y ejecucion de las actuaciones sobre el
medio urbano, sean o no de transformaciéon urbanistica, requerira la elaboracion de una Memoria que
asegure su Viabilidad Econdmica, en términos de rentabilidad, de adecuacién a los limites del deber
legal de conservacion y de un adecuado equilibrio entre los beneficios y las cargas derivados de la
misma, para los propietarios incluidos en su ambito de actuacion

Las actuaciones sobre el medio urbano, segun el articulo 2 del TRLSRU, son las que “tienen por objeto
realizar obras de rehabilitacién edificatoria, cuando existan situaciones de insuficiencia o degradacion
de los requisitos basicos de funcionalidad, seguridad y habitabilidad de las edificaciones, y las de
regeneracion y renovaciéon urbanas cuando afecten, tanto a edificios, como a tejidos urbanos, pudiendo
llegar a incluir obras de nueva edificacién en sustitucion de edificios previamente demolidos. Las
actuaciones de regeneraciéon y renovacion urbanas tendran, ademas, caracter integrado, cuando
articulen medidas sociales, ambientales y econémicas enmarcadas en una estrategia administrativa
global y unitaria”.

En este caso, la urbanizacion de la manzana 140 se encuentra ya ejecutada, y la edificaciéon en las
parcelas se realizara por promotores particulares, sin incidencia en fondos publicos. Las condiciones de
funcionalidad, seguridad y habitabilidad que impone el PGOU a la edificaciéon que pretenda obtener una
nueva licencia urbanistica son las que aseguran la situacién de suficiencia de calidad. Estas condiciones
en absoluto merman con las disposiciones especificas contempladas por el Estudio de Detalle que se
tramita, en tanto que como planeamiento de rango inferior, todos los parametros urbanisticos se
supeditan a los contenidos en el PGOU.

Por otra parte, la posibilidad de concesion de licencias de obras en los préximos afios a las parcelas
incluidas en el ambito del Estudio de Detalle asegura la viabilidad econémica de la actuacién (como no
podia ser de otro modo, ya que se ajusta a lo ya previsto en el PGOU de 2000), y augura un beneficio
para las arcas publicas municipales superior a los costes (la inversion sera privada) y a los gastos que el
mantenimiento pueda generar (los mismos, con o sin Estudio de Detalle, pues no hay alteraciones de
viario).
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A1.3. CONCLUSIONES

Habiéndose justificado que el Estudio de Detalle que se tramita para la manzana 140 del PGOU de Ibi
no tiene el caracter de actuacién de transformacion urbanistica, ni de actuacion sobre el medio urbano,
tal y como las define el TRLSRU, por encontrarnos en un ambito de suelo urbano ya urbanizado y sin
previsién de variacion de las alineaciones existentes, ni de modificacion de los parametros urbanisticos
de uso ni edificabilidad, NO resulta perceptiva la elaboracion de la Memoria de sostenibilidad
econémica ni de la Memoria de viabilidad econémica para dicho Estudio de Detalle.
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D. ANEXO 2:

IMPACTO DE GENERO,
EN LA INFANCIA, ADOLESCENCIA Y FAMILIA
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A2.1. IMPACTO DE GENERO

En cuanto al impacto de género el articulo 4.bis de la Ley 9/2003, de 2 de abiril, para la igualdad entre
mujeres y hombres, establece que:

“Los proyectos normativos incorporaran un informe de impacto por razén de género que se
elaborara por el departamento o centro directivo que propone el anteproyecto de ley o proyecto de
norma, plan o programa de acuerdo con las instrucciones y directrices que dicte el 6rgano
competente en la materia, y debera acompafiar la propuesta desde el inicio del proceso de
tramitacion”.

El Texto Refundido de la Ley de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje de la Comunitat
Valenciana, aprobado por Decreto Legislativo 1/2021 de 18 de junio (TRLOTUP), en el articulo 13
“Cohesién social, perspectiva de género y urbanismo”, establece en su punto 13.1:

“La ordenacién territorial y urbanistica procurara las condiciones necesarias para conseguir
ciudades socialmente integradas, evitando soluciones espaciales discriminatorias que generen
areas marginales y ambientes de exclusiobn social, que son contrarias a los valores
constitucionales.”

En este caso, la urbanizacidn de la manzana 140 se encuentra ya ejecutada, y el Estudio de Detalle no
propone modificacion de alineaciones respecto a las previstas en el PGOU vigente, ni cambios de uso.
La integracion del area incluida en el dmbito del Estudio de Detalle respecto al resto de la ciudad ya
estaba, por tanto, determinada en las previsiones del PGOU.

La manzana 140 mantiene el uso residencial semejante al de las manzanas de su entorno, y se integra
sin estridencia en el tejido viario que la relaciona con ellas y en buena comunicacion con el conjunto de
la ciudad. No se generan nuevos callejones 0 zonas inhdspitas, marginales o inseguras, al contrario, la
previsién de vallado y edificacion particular en parcelas que ahora se encuentran vacantes aumenta el
valor espacial y asegura la calidad del mantenimiento de los espacios publicos.
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A2.2. IMPACTO EN LA INFANCIA, LA ADOLESCENCIAY LA FAMILIA

La Ley 26/2018, de 21 de diciembre, de derechos y garantias de la infancia y la adolescencia, en su
articulo 6, “Informes de impacto en la infancia y la adolescencia” establece:

“Los planes sectoriales y los proyectos normativos de la Generalitat incorporaran un informe de
impacto en la infancia y la adolescencia que se elaborara por el departamento o centro
directivo que propone el anteproyecto de ley o proyecto de norma, plan o programa, de
acuerdo con las instrucciones y directrices que dicte el érgano competente en la materia, y
debera acompanar la propuesta desde el inicio del proceso de tramitacion.”

De nuevo, cabe decir que en este caso, la urbanizacién de la manzana 140 se encuentra ya ejecutada, y
el Estudio de Detalle no propone modificacion de alineaciones respecto a las previstas en el PGOU
vigente, ni cambios de uso, ni percepcién del espacio publico colindante. La integracién del area incluida
en el ambito del Estudio de Detalle respecto al resto de la ciudad ya estaba determinada en las
previsiones del PGOU, y no se prevé ninguna alteraciéon del mismo que pueda generar impacto en la
infancia, la adolescencia y la familia.

A2.3. CONCLUSIONES

Habiéndose justificado que el Estudio de Detalle que se tramita para la manzana 140 del PGOU de Ibi
no tiene el caracter de actuacién de transformacion urbanistica, sino de mera interpretacion y
adecuacion de la normativa de edificacion, que no supone generar nuevos viarios ni areas publicas, ni
preveé variacion de las alineaciones o de la percepcién del espacio publico urbanizado y preexistente, NO
resulta perceptiva la elaboracion de la Memoria especifica, quedando justificado que el
desarrollo en su ambito del Estudio de Detalle NO tiene incidencia en la perspectiva de género
del municipio, ni impacto en la infancia, la adolescencia y la familia.
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E. ANEXO 3:

ESTUDIO DE INTEGRACION PAISAJISTICA

ENTORNO DE PROTECCION DEL BIEN DE RELEVANCIA LOCAL
“ERMITA DE SAN MIGUEL”
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A3.1. INFORMACION PREVIA

A3.1.1. Agentes.
Promotor: AGROATCLI, S.L., CIF B-54.636.808
C/ Comunidad Valenciana n° 25, 03440 IBI (Alicante)
Representante: D. Jesus Atienza Serrano, NIF 74.085.411-L
Redactor del Estudio: JUAN JOSE MOYA SALOM, arquitecto superior
Colegiado 4.363 COACV.
Avda Joan Gil Albert n° 24. 03804 ALCOI (Alicante)
A3.1.2. Objeto del Estudio de Integracion.

A iniciativa de la mercantil AGROATCLI, S.L., representada por D. Jesus Atienza Serrano, se procede a
la redaccién del presente Estudio de Integracion Paisajistica, conforme al procedimiento previsto por la
Conselleria competente y desarrollado en el RDL 1/2021 del Texto Refundido de la Ley de Ordenacion,
Territorio, Urbanismo y Paisaje de la Comunitat Valenciana (TR LOTUP).

El Estudio de Integracién Paisajistica se incorpora como Anexo en la tramitacion del Estudio de Detalle
que desarrolla la normativa urbanistica de la Manzana 140 del Plan General de Ordenacion Urbana de Ibi,
situada en Ibi (CP 03440), C/ Camino Viejo de Onil s/n. ElI Ayuntamiento de Ibi requiere la redaccién de
un Estudio de Integracién Paisajistica complementario a dicho tramite por encontrarse la manzana 140
dentro del entorno transitorio de proteccion del Bien de Relevancia Local “Ermita de San Miguel”.

El Estudio de Detalle tiene por objeto la ordenacién de los volumenes, rasantes y alineaciones de la
manzana 140 del PGOU de Ibi, situada en C/ Camino Viejo de Onil s/n, mediante la introduccién de
unas normas de interpretacion referentes a las alineaciones y a las rasantes (cota de referencia, rasante
natural del terreno, etc.), asi como la introduccién de normas técnicas para el tratamiento del terreno
que permitan una adecuada implantacién e integracion de las edificaciones en el mismo (plataformas de
nivelacion, excavaciones y rellenos, etc.).

El Estudio de Integracion Paisajistica tiene por objeto mejorar la implantacion de la edificacion en el
terreno, minimizando el impacto de su ubicacién en el entorno.

A3.1.3. Antecedentes.

En la manzana 140 del PGOU de Ibi se ha delimitado recientemente la segregacién en 8 parcelas y se
ha desarrollado la urbanizacion del entorno. Las parcelas adquieren asi la condicion de solar,
consolidando las alineaciones a vial que se prevén en el vigente PGOU y completando la trama urbana.
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En fecha 13 de abril de 2022, por parte de AGROATCLI, S.L., tuvo entrada en el Registro del
Ayuntamiento de Ibi la solicitud de licencia de obras asociada al Proyecto Basico de tres viviendas
unifamiliares aisladas en tres de estas parcelas contiguas. La respuesta municipal (expediente
1016017K), notificada de 3 de noviembre de 2002, da traslado del informe suscrito por el Arquitecto
Municipal que solicita, para continuar la tramitacion del expediente, la presentacion, tramitacion y
aprobacion de un Estudio de Detalle y un Estudio de Integracién Paisajistica de la manzana 140.

La necesidad del Estudio de Detalle se ampara en el articulo 3.2.2. del PGOU de Ibi, en concordancia
con el articulo 41 del Texto Refundido de la Ley de Ordenacién del Territorio, Urbanismo y Paisaje. El
tramite del Estudio de Integracidon Paisajistica, se solicita por encontrarse el ambito de actuacién de la
propuesta “dentro del entorno transitorio de protecciéon del BRL de la Ermita de San Miguel, y de
conformidad con los articulos 11 del Decreto 62/2011 y 41.4 del TR LOTUPRP.”

El contenido propio de los Estudios de Detalle queda recogida en el articulo 41.4 del TR LOTUP:
“Contendran la documentacion informativa y normativa propia que sea adecuada a sus fines e incluiran
un analisis de su integracion en el paisaje urbano.”. El contenido documental del Estudio de Integracion
Paisajistica en desarrollo de figuras de planeamiento de segundo orden para entornos urbanos especiales,
se adaptara a la extension limitada del ambito de la intervencién, cumpliendo los objetivos de predecir y
valorar la magnitud de los efectos que la nueva actuaciéon pueda producir en el paisaje y en su
percepcion, asi como determinar si es necesario establecer estrategias que eviten o mitiguen los
impactos visuales.

En el caso que nos ocupa, la localizaciéon y el tipo de entorno unifamiliar, la pequefia escala de la
edificacién y la reducida actuacion que propone el Estudio de Detalle respecto a la normativa ya
consolidada del PGOU para esta manzana, justifica que el desarrollo del presente Estudio de Integracion
Paisajistica tenga un caracter basico.

A3.2. DESCRIPCION DE LA ACTUACION

A3.2.1. Emplazamiento y entorno fisico.

La propiedad del suelo que integra la manzana 140 del PGOU de Ibi procede de la agrupacion de las
antiguas fincas registrales n° 19.858 y 19.859 de Ibi, correspondientes respectivamente a las catastrales
iniciales 0582052YH1708S00010J, de 7.447,10 m2, y 0582053YH1708S0001KJ, de 1.303,80 m2. Tras
la agrupacion, se produce la segregacion de la finca resultante en 8 parcelas edificables conforme al
Proyecto de Segregacion suscrito por la arquitecta Dia. Regina Martinez Quiralte, autorizada mediante
licencia municipal concedida por el Ayuntamiento de Ibi en resolucién n° 681 de 31 de marzo de 2022.

De acuerdo al reparto de la propiedad original, las parcelas resultantes niumeros 1 a 7 quedan en
propiedad de AGROATCLI, S.L., y la parcela 8 en propiedad de D. Celestino Calero Monedero. Las
referencias catastrales y las superficies redondeadas de las 8 parcelas segregadas, es la siguiente:

Parcela 1: 0582058YH1708S0001JJ 1.688 m?
Parcela 2: 0582057YH1708S00011J 1.210 m?
Parcela 3: 0582056YH1708S0001XJ 1.213 m?
Parcela 4: 0582055YH1708S0001DJ 1.016 m?
Parcela 5: 0582054YH1708S0001RJ 1.019 m?
Parcela 6: 0582059YH1708S0001EJ 801 m?
Parcela 7: 0582060YH1708S00011J 802 m?
Parcela 8: 0582053YH1708S0001KJ 1.002 m?
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DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

Localizacién:
CL CAMINO VIEJO DE ONIL Suelo
03440 IBI [ALICANTE]

Clase: URBANO

Uso principal: Suelo sin edif.
Superficie construida:

Ao construccion:

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Referencia catastral:  0582052YH1708S00010J

PARCELA

Superficie grafica: 7.447 m2
Participacién del inmueble: 100,00 %
Tipo:

710800 Coomtenadss UTM. Maso 30 ETRSS

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 , 31 de Enero de 2022

Finca catastral inicial 0582052YH1708S00010J, registral n°® 19.858
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DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

Localizacién:
CL CAMINO VIEJO DE ONIL Suelo
03440 IBI [ALICANTE]

Clase: URBANO

Uso principal: Suelo sin edif.
Superficie construida:

Afio construccion:

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE
Referencia catastral: 0582053YH1708S0001KJ

PARCELA

Superficie grafica: 1.304 m2
Participacién del inmueble: 100.00 %
Tipo:

e\ (:

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 , 31 de Enero de 2022

Finca catastral inicial 0582053YH1708S0001KJ, registral n® 19.859
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SECRETARIA CE 57400
& MAGENDA
MINISTERIO
Y FUNCION PUBLICA

GOBIERNO
L She

DRECTION GEVERAL
DEL CATASTRO

Localizacion:
CL CAMINO VIEJO DE ONIL Suelo
03440 1BI [ALICANTE]

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE PARCELA

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Referencia catastral: 0582058YH1708S0001JJ

Superficie grafica: 1688 m2
Participacién del inmueble: 100,00 %
Tipo:

Clase: URBANO

Uso principal: Suelo sin edif.
superficie construida:

Afio construccion:

_4278.000

710,500 Coordenadas U.TM. Hiso 30 ETRSED

\ [Escala:

.*| 171000

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”

Martes , 26 de Septiembre de 2023

Ficha catastral resultante de la parcela 1

secnerani ce ss7a00
o GOBIERNO  MINISTERIO i
SPANA AC
O carasrao
DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

Localizacién:

CL CAMINO VIEJO DE ONIL Suelo
03440 IBI [ALICANTE]

Clase: URBANO

Uso principal:  Suelo sin edif.
Superficie construida:

Afio construccion:

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE
Referencia catastral: 0582057YH1708500011J

PARCELA

Superficie grafica: 1210 m2
Participacién del inmueble: 100,00 %
Tipo:

7m0t {;
5
]

™

710,400
|

Escala:
1/1000

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”

Martes , 26 de Septiembre de 2023

Ficha catastral resultante de la parcela 2
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SECRETARIA CE 857400
0% HAGENDA|
MINISTERIO

DIRECTION GENBRAL

;ﬁ% gga‘emo
- oo

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

Localizacidn:
CL CAMINO VIEJO DE ONIL Suelo
03440 IBI [ALICANTE]

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE
Referencia catastral: 0582056YH170850001XJ

PARCELA

Superficie grafica: 1.213m2
Participacién del inmueble: 100,00 %
Tipo:

Clase: URBANO

Uso principal: Suelo sin edif
Superficie construida:

Afio construccion:

_4218.000

ru

710450 Coondenadas UTM. Huso 30

A8

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”

Martes , 26 de Septiembre de 2023

Ficha catastral resultante de la parcela 3

SECRETARIA CE 57450

o8
‘% GOBERNO  MINISTERIO
DE ESPANA DE HACIENDA,
i Y FUNCION PUBLICA DIRECCION GENRAL
oeL CaTasTao

Localizacién:
CL CAMINO VIEJO DE ONIL Suelo
03440 I1BI [ALICANTE]

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Referencia catastral: 0582055YH1708S0001DJ

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE PARCELA

Superficie grafica: 1.016 m2
Participacién del inmueble: 100,00 %
Tipo:

Clase: URBANO

Uso principal: Suelo sin edif.
Superficie construida:

Afio construccion:

710400 Coordenadas UTM. Huso X

o 1/1000

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”

Martes , 26 de Septiembre de 2023

Ficha catastral resultante de la parcela 4
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SECRETARIA CE 7400
GOBIEANO  MINISTERIO aE
DEESPANA  DE HACIENDA.
Y FUNCION PUBLICA DRECCION GENERAL
DR caTASTRO

Localizacién:
CL CAMINO VIEJO DE ONIL Suelo
03440 1Bl [ALICANTE]

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE PARCELA

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Referencia catastral: 0582054YH1708S0001RJ

Superficie grafica: 1.019m2
Participacién del inmueble: 100,00 %
Tipo:

Clase: URBANO

Uso principal:  Suelo sin edif.
Superficie construida:

Afio construccion:

™

P
-] 1/1000

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”

Martes , 26 de Septiembre de 2023

Ficha catastral resultante de la parcela 5

HEATAA 6 5TADD
Ericen

% DEESPANA  DE HACIENDA

IS Y FUNCION PUBLICA CNCCON CovRs
8 CATASTAD.

Localizacién:
CL CAMINO VIEJO DE ONIL Suelo
03440 IBI [ALICANTE]

Clase: URBANO

Uso principal: Suelo sin edif.
Superficie construida:

Afio construccion:

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Referencia catastral: 0582050YH170850001E)

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE PARCELA

Superficie grafica: 801 m2
Participacion del inmueble: 100.00 %
Tipo:

Urvem g corsmiszianms

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*

Martes , 26 de Septiembre de 2023

Ficha catastral resultante de la parcela 6
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—— CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
%ﬁ% e wmEEme. DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Referencia catastral: 0582060YH1708500011J

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE PARCELA

Superficie grafica: 802 m2
Participacién del inmueble: 100,00 %
Tipo:

Localizacién:
CL CAMINO VIEJO DE ONIL Suelo
03440 1Bl [ALICANTE]

Clase: URBANO

Uso principal: Suelo sin edif.
Superficie construida:

Afio construccion:

10,350 Coordanadas U.TM. Huso 30

& ( N
Pl i | Eseala:
BT 060

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”

Martes , 26 de Septiembre de 2023

Ficha catastral resultante de la parcela 7

m— CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
%ﬁ SENR WEmS. prerome— DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Referencia catastral: 0582053YH1708S0001KJ

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE PARCELA

Superficie grafica: 1.002 m2
Participacién del inmueble: 100,00 %
Tipo:

Localizacién:
CL CAMINO VIEJO DE ONIL Suelo
03440 IBI [ALICANTE]

Clase: URBANO

Uso principal: Suelo sin edif.
Superficie construida:

Afio construccion:

-t <! 7 Escala:
“H050 3y | Eoceler

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”

Martes , 26 de Septiembre de 2023

Ficha catastral resultante de la parcela 8
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El conjunto de la manzana completa queda delimitado al sur por la calle Camino Viejo de Onil, al este
por la calle Francesc Tarrega, y al oeste por un vial de nueva creacion en prolongacion del existente
perpendicular a C/ Huerta del Carmen. Por el norte limita con la zona verde de la Ermita San Miguel. La
trama urbana de calles se encuentra consolidada segun las alineaciones previstas en el PGOU, pero no
se encuentra totalmente colmatada por la edificacion, si bien en las manzanas contiguas ya existen
construcciones de cierta antigliedad, tanto unifamiliares como plurifamiliares, y buena parte de ellas son
anteriores a la aprobacion del PGOU del afio 2000.

El entorno fisico de la manzana 140, en cuanto a sus condiciones topogréficas y ambientales, es el que
la diferencia de otras préximas con la misma calificacion urbanistica, y el que justifica una interpretacion
diferenciada de la normativa del PGOU mediante Estudio de Detalle. Para documentar la situacion
actual, se dispone de un levantamiento topografico de la manzana en el que pueden verificarse las
cotas de nivel del terreno natural en cada una de los 8 solares que integran la manzana.

El terreno natural estd abancalado, y dispone de cierta vegetacién de especies autdctonas, sin
ejemplares de caracteristicas relevantes. De acuerdo a los datos topograficos, se comprueba que el
nivel medio de la calle Camino Viejo de Onil, en mitad del frente de fachada de la manzana, se sitta en
torno a la cota 775,50 metros. Por el fondo o linde norte de la manzana con la zona verde de la colina de
San Miguel, se supera la cota 787,50 metros. El nivel del bancal natural de mayor anchura, situado
sensiblemente en mitad de las parcelas, se encuentra a cota aproximada de 782,50 metros, es decir,
unos 7 metros por encima del nivel medio de la calle Camino Viejo de Onil y unos 2,00 metros por
encima del punto mas alto de la calle Francesc Tarrega (el tramo de manzana que da frente a esta calle
pasa de la cota 776,50 metros a la cota 780,50 metros, con pendiente de aproximadamente el 10% en
subida desde el cruce con Camino Viejo de Onil).

El terreno natural de la colina al norte de la manzana 140, clasificado como zona verde, tiene una

pendiente media del 35% hasta alcanzar lo alto del cerro, donde se encuentra la ermita de San Miguel,
situada unos 60 metros por encima de la rasante de la calle Camino Viejo de Onil.

A3.2.2. Intervencién propuesta.

En cuanto a las condiciones geotécnicas del suelo, de la observacion del terreno natural y del estudio
realizado en el ambito de la manzana 140, se concluye la existencia de un nivel superficial de suelo
edafico o rellenos antrépicos de espesor medio bastante variable, entre 1,40 y 2,70 metros, y muy baja
estabilidad. Por debajo del mismo se localiza un estrato de limos arcillosos y arenosos de consistencia
firme, y profundidad determinada en torno a los 8 metros, que apoya sobre un tercer estrato de arcillas
limosas duras.

Las caracteristicas de los terrenos y la irregularidad de potencia de los estratos encontrados, aconsejan
que las estructuras de cimentacion y contencién necesarias para implantar las edificaciones sobre los
solares se realicen con la mayor celeridad posible desde su excavacién, y que la altura de los muros
sea limitada, con el fin de homogeneizar los materiales de apoyo. En el area estudiada, y a la
profundidad a la que se han realizado las prospecciones, no se ha detectado presencia de agua libre o
un nivel fredtico superficial que pueda afectar especialmente a las cimentaciones.

A efectos de valorar el posible impacto de la edificacion que puede autorizarse en estos solares, las
ordenanzas generales y zonales del PGOU, que se complementan en el Estudio de Detalle, permiten la
construccion de viviendas unifamiliares aisladas con una ocupacion del 40% de la superficie de cada
parcela, y en dos plantas sobre rasante, con una altura de cornisa maxima de 7,50 metros medidos en
cada punto respecto a la cota natural del terreno existente.
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Calle prolongacion y lado Oeste de la manzana 140, vista desde el Camino Viejo de Onil.
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Aspecto de la C/ Francesc Tarrega, frente Este de la mazana 140, vista desde la C/ Camino Viejo de Onil. Sélo
desde el vial o desde solares vacantes se genera una buena vista de la Ermita sobre el cerro.
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A3. 3. PLANEAMIENTO TERRITORIAL Y URBANISTICO

A3.3.1. Los Estudios de Integracion Paisajistica en el TR LOTUP.

La Norma reguladora del tipo de instrumentos de paisaje en el ambito de la Comunidad Valenciana es
también el Texto Refundido de la Ley de Ordenacién del Territorio, Urbanismo y Paisaje, aprobado por
Decreto Legislativo 1/2021 del Consell, de 18 de junio (TR LOTUP).

El articulo 6.4 del TR LOTUP diferencia como “instrumentos de paisaje” entre los Estudios de Paisaje,
los Estudios de Integracion Paisajistica y los Programas de Paisaje.

La primera diferencia es que el Estudio de Paisaje, teniendo una finalidad de analizar la ordenacion y de
establecer directrices, presenta un mayor grado de complejidad en su desarrollo reglamentario, y es
mucho mas extenso debido a la documentacién que se le exige y a que suelen abarcar ambitos mucho
mas amplios, mientras que el Estudio de Integracién Paisajistica, que analiza el impacto de actuaciones
concretas, se centra mas en como afectara la actuacion a la visualizacion y los valores del paisaje.

La otra gran diferencia entre ambos es que el Estudio de Paisaje se elaborara cuando se requiera una
evaluacion ambiental estratégica ordinaria, mientas que sera necesario el Estudio de Integracién
Paisajistica, entre otras situaciones, cuando se deba someter el plan o programa a evaluacion ambiental
simplificada. Como norma general los Estudios de Paisaje se elaboran para acompanar a planeamiento
de orden estructural que, previsiblemente, tendra un ambito mucho mayor, mientras que los Estudios de
Integracion Paisajistica se requeriran para actuaciones que generalmente abarcaran un ambito menor, y
que desarrollaran la ordenacion estructural.

Esto supone que los Estudios de Integracion Paisajistica se deberian realizar para el planeamiento que
se desarrolle con posterioridad la ordenacién estructural (como el caso de un Estudio de Detalle), y para
zonas concretas situadas dentro de otras de mayor dimension que ya hayan sido sometidas a Estudios
de Paisaje (como el caso de un PGOU).

Actualmente puede darse la situacion de que las areas que deban someterse al Estudio de Integracion
Paisajistica aun no dispongan de un Estudio de Paisaje por no tener planeamientos territoriales o
estructurales recientes. Ambos estudios podran establecer medidas destinadas a la consecucién de
estos objetivos, pero hay algunas que los Estudios de Integracidén Paisajistica no pueden determinar,
como son la catalogacion de los paisajes de mayor valor, o la definicion de Programas de Paisaje.

Para el caso de tener que integrarse en un Estudio de Detalle, dentro de los tipos de instrumentos de
paisaje, es el articulo 6.4.b. del TR LOTUP el que determina la obligatoriedad y el alcance de los
Estudios de Integracion Paisajistica en la planificacion urbanistica:

“b) Los estudios de integracion paisajistica, que valoran los efectos sobre el caracter y la
percepcion del paisaje de planes, proyectos y actuaciones con incidencia en el paisaje y
establecen medidas para evitar o mitigar los posibles efectos negativos, conforme al anexo Il de
este texto refundido, o disposicién reglamentaria aprobada mediante decreto del Consell que lo
modifique.

En los instrumentos de planeamiento sometidos a evaluacion ambiental y territorial estratégica
simplificada que no tengan incidencia en el paisaje no sera exigible estudio de integracidn
paisajistica, en caso de que asi lo determine el érgano ambiental, asi como un informe del
departamento con las competencias de paisaje.”

59



ESTUDIO DE DETALLE DE LA MANZANA 140

DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE IBI
Camino Viejo de Onil s/n. 03440 IBI.

Juan José Moya Salom, arquitecto

Por tanto, desde el punto de vista de la ordenacion urbanistica, los Estudios de Detalle no se encuentran
sometidos a evaluacién ambiental estratégica, por no tener efectos significativos sobre el medio
ambiente. En este caso ha sido el propio “érgano ambiental” (EI Ayuntamiento de Ibi) el que ha
determinado directamente la necesidad de desarrollar un “Estudio de Integracion Paisajistica”
complementario a un Estudio de Detalle, mediante su resolucién de 13 de junio de 2023, en respuesta a
las alegaciones formuladas por el interesado al expediente 1016017K de solicitud de licencias de obra.
El Estudio de Detalle es un tipo instrumento de planeamiento incluido entre los supuestos del articulo
49.2 del TR LOTUP, en los que “el érgano ambiental sera el ayuntamiento del término municipal del
ambito de planeamiento objeto de la evaluacién ambiental’.

Respecto al procedimiento y tramitacion del Estudio de Integracion Paisajistica, conforme al articulo 6.4
del TR LOTUP, puede interpretarse que para su aprobacion por parte del érgano ambiental (el
Ayuntamiento), sea necesario realizar un proceso de ‘“participacién publica”, pero siempre incluida en el
mismo tramite de aprobacién del planeamiento que lo motiva (el Estudio de Detalle), evitando asi las
demoras por plazos de exposicion:

“5. Los instrumentos de paisaje a que se refiere el apartado anterior se someteran en todo caso a
participacion publica y consulta a las administraciones publicas afectadas para que se pronuncien
en un plazo méaximo igual al del procedimiento del documento al que acompafie. Cuando estén
vinculados a un plan o proyecto, lo haran dentro del procedimiento en el que se aprueban estos.
La participacion publica de tales instrumentos tendréa por objeto:

a) Hacer accesible, a través de los instrumentos de paisaje, la informacion relevante sobre
las acciones previstas por el plan o proyecto al que acomparie, los efectos sobre el paisaje
existente y la calidad de los generados ya sean naturales, rurales, urbanos o periurbanos.

b) Obtener informacién util del publico interesado y facilitar y encauzar el derecho a
formular observaciones y comentarios en aquellas fases iniciales del procedimiento en que
estén abiertas todas las opciones.

¢) En los estudios de paisaje y de integracion paisajistica, conocer la opinién o preferencias
del publico interesado respecto del valor de los paisajes concernidos, de la definicion de los
objetivos de calidad paisajistica y de las opciones consideradas en los planes o proyectos a
que acomparien, y en el caso de los programas, participar en la definicion de sus objetivos
concretos”.

Respecto al contenido, atendiendo al ambito reducido de la manzana que nos ocupa en este
expediente y a la letra del articulo 41.4 del TR LOTUP a los Estudios de Detalle (que requiere “un
andlisis de paisaje”), procedera adaptar el contenido estipulado en el Anexo Il del TR LOTUP con
caracter general a los Estudios de Integracién Paisajistica, que se trascribe a continuacion, a las
necesidades estrictas de esta actuacion:

“La informacion que debera contener el estudio de integracién paisajistica previsto en la ley se
adaptara al tipo, escala y alcance de la actuacion y al paisaje donde esta se ubique, y sera, con
caracter general, la siguiente:

a) La descripcion y definicién del alcance de la actuacion y de cada una de sus fases, sus
antecedentes y objetivos. Se incluira documentacion grafica con el ambito de estudio, asi
como la localizacién, implantacioén en el entorno, ordenacion y disefio, tanto de la actuacion
como de las instalaciones o elementos auxiliares necesarios para su funcionamiento, como
accesos o infraestructuras.
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b) El analisis de las distintas alternativas consideradas, incluida la alternativa cero, y una
justificacion de la solucién propuesta, en caso de que se requiera en el procedimiento dicho
analisis. Todo ello analizado desde el punto de vista de la incidencia en el paisaje, sin
perjuicio del analisis que se efectiue en otros documentos respecto a otras materias
sectoriales.

c¢) La caracterizacion del paisaje del ambito de estudio, mediante la delimitacion,
descripcién y valoracién de las unidades de paisaje y los recursos paisajisticos que lo
configuran, previa definicién del mismo. En caso de existir estudios de paisaje aprobados,
se recogera la caracterizacion realizada en ellos, concretandola y ampliandola, si es el
caso, para el ambito definido.

c.1) El ambito de estudio se definira conforme al procedimiento establecido en el
apartado b.1 del anexo I, debiendo abarcar las unidades de paisaje comprendidas total
o parcialmente en la cuenca visual de la actuacion.

c.2) Se entendera como cuenca visual de la actuacion el territorio desde el cual esta es
visible, hasta una distancia maxima de 3.000 m, salvo excepcion justificada por las
caracteristicas del territorio o si se trata de preservar vistas que afecten a recorridos
escénicos o puntos singulares. Para su determinacién seran de aplicacion las técnicas a
las que se refiere el apartado c) del anexo I.

c.3) El valor y la fragilidad del paisaje se determinaran conforme a lo expuesto en el
apartado b.4 del anexo I. Las conclusiones de la integracion paisajistica y la
compatibilidad visual se justificaran para cada unidad de paisaje y recurso paisajistico,
relacionando las respectivas fragilidades y objetivos de calidad fijados, con Ia
calificacion de los impactos previstos: sustanciales, moderados, leves e insignificantes,
segun sea su escala, efecto, incidencia, duracion, permanencia e individualidad.

d) La relacién de la actuacién con otros planes, estudios y proyectos en tramite o ejecucion
en el mismo ambito de estudio. Asi como con las normas, directrices o criterios que le sean
de aplicacién, y en especial, las paisajisticas y las determinaciones de los estudios de
paisaje que afecten al ambito de la actuacion.

e) La valoracion de la integracion paisajistica de la actuacién a partir de la identificacion y
valoracién de sus efectos en el paisaje, mediante el anélisis y valoracién de la capacidad o
fragilidad del mismo para acomodar los cambios producidos por la actuacién sin perder su
valor o caracter paisajistico ni impedir la percepciéon de los recursos paisajisticos. Se
justificara el cumplimiento de las determinaciones de los instrumentos de paisaje de
aplicacion o, en su defecto, se clasificara la importancia de los impactos paisajisticos como
combinacion de su magnitud y de la sensibilidad del paisaje, determinada por aspectos
como la singularidad de sus elementos, su capacidad de transformacion y los objetivos de
calidad paisajistica para el ambito de estudio.

f) La valoracion de la integracion visual de la actuaciéon a partir del andlisis visual del
&mbito, mediante el estudio y valoracion de la visibilidad de la actuacion, las vistas hacia el
paisaje desde los principales puntos de observacion, los cambios en la composicion de las
mismas y los efectos sobre la calidad visual del paisaje existente. Se identificaran y
clasificaran los impactos visuales, en funcién de la compatibilidad visual de las
caracteristicas de la actuacion, el bloqueo de vistas hacia recursos paisajisticos de valor
alto o muy alto y la mejora de la calidad visual del paisaje.
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f.1) A efectos de identificar y valorar los efectos de la actuaciéon sobre el paisaje, el
analisis visual se llevara a término mediante técnicas de modelizacion y simulacion
visual proporcionales a la escala de la actuacién, que permitan controlar su resultado
comparando escenas, fondos y perspectivas, antes y después de esta, y con y sin
medidas de integracion paisajistica, tales como infografias, fotocomposiciones,
secciones, dibujos u otros, de manera que sea entendible por publico no especializado.

g) Las medidas de integracion paisajistica necesarias para evitar, reducir o corregir los
impactos paisajisticos y visuales identificados, mejorar el paisaje y la calidad visual del
entorno o compensar efectos negativos sobre el paisaje que no admitan medidas
correctoras efectivas. Estas medidas seran, por orden prioritario de aplicacion:

g.1) La localizacion y, en su caso, el trazado, preferentemente fuera del campo visual de
los recursos paisajisticos y de las unidades de paisaje de alto valor y, en todo caso, en
las zonas de menor incidencia respecto a los mismos.

g.2) La ordenacibn en el paisaje, de acuerdo a su caracter y al patrén que lo defina.

g.3) El disefio de la actuacion y de todos los elementos que la conforman, y el de su
implantacion en el paisaje, mediante la adecuacion del asentamiento y del entorno del
proyecto, con especial atencion al disefio de la topografia y la vegetacion.

h) Los resultados y conclusiones de la valoracién de la integracién paisajistica y visual,
justificados mediante técnicas graficas de representaciéon y simulacién visual del paisaje
que muestren la situacion existente y la previsible con la actuacién propuesta antes y
después de poner en practica las medidas propuestas.

i) El programa de implementacion que defina, para cada una de las medidas, sus
horizontes temporales, una valoracion econémica, detalles de realizacién, cronograma y
partes responsables de ponerlas en practica.

j) Las medidas de integracion paisajistica y el coste del programa de implementacién se
incorporaran al plan o proyecto como parte del mismo.”

Asi pues, el contenido documental propuesto en el Anexo Il del TR LOTUP, debe adecuarse a la
escasa capacidad transformadora del tipo de planeamiento que lo motiva (el Estudio de Detalle no
puede contradecir parametros urbanisticos contenidos en el PGOU de rango superior) y al ambito
reducido de la actuacién (una sola manzana, totalmente integrada en suelo urbano).

En este caso, es de suponer que los efectos sobre el entorno, y especialmente el impacto que sobre las
vistas hacia la Ermita de San Miguel generaria la construccion de un conjunto de viviendas unifamiliares
aisladas de escasa altura en la manzana 140, es una situacion que ya se habria valorado para autorizar
dicha clasificacion del suelo en el vigente PGOU del afo 2000, fecha en la que, por otra parte, ya se
encontraba en vigor la Ley 4/1998, de 11 de junio, del Patrimonio Cultural Valenciano.

En conclusion, queda claro que el PGOU de Ibi no encontré inconveniente en calificar la manzana 140
como urbana, norma zonal 4/UNI, completando de ese modo el frente y la trama articulada por las
manzanas adyacentes a ambos lados de la calle Camino Viejo de Onil. De hecho, las manzanas
cercanas se encuentran a dia de hoy ya desarrolladas con edificaciones unifamiliares o plurifamiliares,
algunas de ellas preexistentes al Plan y de tipologia distinta a la prevista, incluso con mayor altura e
impacto que la regulada por el PGOU para la manzana 140.
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A3.3.2. Los Bienes de Relevancia Local en el Decreto 62/2011.

Ademas de apoyarse en el articulo 41.4 del TR LOTUP para requerir la redaccion de un Estudio de
Detalle, la Resolucion municipal de 13 de junio de 2023 justifica la necesidad de incorporar al mismo un
Estudio de Integracién Paisajistica, en base a que |la manzana 140 limita con el cerro de la Ermita de
San Miguel, que es un “bien inmueble catalogado como Bien de Relevancia Local (BRL) de conformidad
con la disposicién adicional quinta de la Ley 4/1998, de 11 de junio, del Patrimonio Cultural Valenciano”.

La definicién como BRL de la Ermita de San Miguel dimana de la clasificacién que hace el articulo 3.1.a.
del Decreto 62/2011 de 20 de mayo, del Consell, por el que se regula el Procedimiento de declaracion y
el régimen de proteccién de los bienes de relevancia local:

“1. Los bienes inmuebles de relevancia local seran inscritos en la Seccién Segunda del Inventario
General del Patrimonio Cultural Valenciano, atendiendo a la siguiente calificacion:

a) Monumentos de interés local. Son inmuebles y edificaciones que constituyen
realizaciones arquitecténicas, escultéricas o de ingenieria de importancia local, comarcal o
provincial. Tienen esta consideracion, con caracter general, los siguientes elementos a los
que se refiere la disposiciéon adicional quinta de la Ley 4/1998, de 11 de junio, de la
Generalitat, del Patrimonio Cultural Valenciano: las iglesias, conventos, santuarios, ermitas
y ermitorios, calvarios y monasterios, anteriores a 1940, las lonjas y las salas comunales
anteriores al siglo XIX.”

La misma resoluciéon municipal remite a la aplicaciéon del articulo 11 del Decreto 62/2011, al indicar que
‘hasta la modificacién del correspondiente Catalogo de Bienes y Espacios Protegidos, que incluya a la
ermita como Bien de Relevancia Local”, se establece un entorno transitorio de proteccion que
corresponde, segun el punto 1.a de dicho articulo 11:

“a) Para los situados en ambitos urbanos: el espacio resultante de sumar a la manzana donde se
ubica el inmueble, los espacios publicos colindantes con el mismo incluyendo las fachadas que
entren en contacto con dichos espacios publicos.”

También se cita en la resolucion municipal el articulo 12 del Decreto 62/2011, que regula el Régimen de
proteccion de los entornos de los bienes inmuebles de relevancia local en los siguientes términos:

“En estos ambitos, el Ayuntamiento velara por que se respeten los tipos edificatorios
tradicionales, asi como el cromatismo, materiales y disposicién de huecos cuando se trate de
zonas urbanas y garantizara la preservacion del paisaje rural tradicional cuando se trate de
ambitos rusticos, evitandose en todo caso que la situacion o dimensiones de las edificaciones o
instalaciones perturben su contemplacion.”

El objetivo de preservar la “contemplacion” del paisaje (la Ermita) conforme a los criterios del articulo 12
se antoja una tarea ardua en este caso, al menos en lo que se refiere a las vistas a pie desde la calle
Camino Viejo de Onil.

A esta dificultad contribuye la propia clasificacion de la manzana 140 como edificable y su enclave en
un entorno urbano, compacto y consolidado, en el que rige una normativa zonal establecida por la
ordenanza del PGOU vigente desde el afno 2000, que permite levantar una edificacién con posicion,
volumen vy alturas determinados. Esta normativa urbanistica se ha venido aplicando sin restricciones
adicionales desde entonces, y desde luego con anterioridad a la aprobacién del Decreto 62/2011.
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De hecho, debido a la propia configuracion y pendiente de la colina, Unicamente desde ciertos solares
que se encuentran aun vacantes podemos encontrar algunas visuales hacia el edificio de la Ermita, al
menos en un entorno cercano situado al Sur del cerro, como el definido por la posicion de un peatén
situado en la C/ Camino Viejo de Onil o sus aledafos. Ante la circunstancia de que, conforme al
desarrollo previsto por el PGOU, los solares vacantes en esta area seran ocupados en un futuro por
edificacion, las vistas préximas hacia la Ermita que podran mantenerse y potenciarse seran las del
fondo de perspectiva de la C/ Francesc Tarrega.

En este mismo sentido, cuando en el articulo 12 del Decreto 62/2011 se habla de respetar los tipos
edificatorios tradicionales y los parametros compositivos, mas bien parece referirse al caso de nucleos
urbanos histéricos o caracterizados, y no de areas de crecimiento en el limite del suelo urbano como la
que nos ocupa, y tal vez por ello el propio PGOU no contempla restricciones estéticas para las
edificaciones en esta manzana 140. No debe olvidarse que el Bien de Relevancia Local que interesa al
Decreto 62/2011 es una Ermita de caracter aislado, y no un conjunto urbano tradicional con invariantes
compositivos que deban mantenerse en el disefio de nuevas edificaciones.

Respecto a la superposicion que se produce entre las distintas ordenanzas y normativas vigentes que
se han mencionado, cabe recordar que la aprobacion del PGOU de Ibi del afio 2000, que es el que
clasifica la manzana objeto de este informe como normativa zonal 4/UNI para uso residencial unifamiliar
aislada, se intercala temporalmente entre la redaccion de la Ley 4/1998 y la del Decreto 62/2011, siendo
muy anterior a la primera versiéon de la LOTUP de 2014, antes de sus modificados y refundidos.
Ademas, la clasificacion de la manzana 140 segun el PGOU del afio 2000 se realizé sin contemplar que
fuera necesario delimitar esta area como susceptible de desarrollo mediante Estudio de Detalle.

En conclusion, las circunstancias anteriores, junto al hecho de que el Estudio de Detalle se cifie a un
ambito de actuacion reducido y no puede contradecir parametros urbanisticos contenidos en el PGOU,
justifican el desarrollo de un Estudio de Integracidon Paisajistica de caracter simplificado respecto al
contenido documental previsto en el Anexo Il del TR LOTUP. Cabe decir, ademas, que el propio
Decreto 62/2011 no remite a la figura explicita y completa del “Estudio de Integracién Paisajistica” para
tramitar expedientes en entornos de BRL. Tampoco lo hace el articulo 41.4 del TR LOTUP, cuando
requiere la incorporacién a los Estudios de Detalle de un “analisis de paisaje”, que puede interpretarse
como un Estudio de Integracién Paisajistica mas reducido en objetivos y documentacion.

A3.3.3. Planeamiento urbanistico municipal.

Tanto el articulo 41.1 del TR LOTUP como el articulo 3.2.1 del PGOU de Ibi determinan que una figura
de planeamiento como el Estudio de Detalle puede remodelar volumenes y alineaciones en su ambito,
pero no puede modificar otras determinaciones propias del Plan de rango superior ni contradecir sus
objetivos.

La normativa municipal vigente para el ambito estudiado es la contenida en las Normas Urbanisticas del
Plan General de Ordenacién Urbana del Excmo. Ayuntamiento de Ibi, texto refundido aprobado
definitivamente por la Comision Territorial de Urbanismo de Alicante en fecha 3 de febrero de 2000
(BOP 26 de mayo de 2000), y sus posteriores modificaciones puntuales.

La manzana 140 del PGOU queda calificada dentro de la “Norma Zonal 4. Vivienda Unifamiliar Aislada”,
con el codigo 4/UNI, determinandose graficamente en los planos una altura maxima de dos plantas. Por
tanto, seran de aplicacion estas Normas Particulares que caracterizan la Ordenanza de esta zona con
uso residencial, ademas de las Normas Urbanisticas Generales que contemplan las definiciones y
condiciones generales para todo tipo de edificacién en el municipio, y en especial las que afecten a la
tipologia o zonificacidn para uso residencial unifamiliar aislada.
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En su Titulo IV, el PGOU de Ibi contiene las Ordenanzas de la edificacion en el municipio, dedicando el
Capitulo VII (articulos 8.1 a 8.75) al establecimiento de las Normas Generales que incluyen las
definiciones de los pardmetros urbanisticos determinantes, las condiciones de las parcelas y de la
posicion de los edificios, las condiciones de ocupacion, edificabilidad, aprovechamiento, volumen y
forma de los edificios, las condiciones de calidad, higiene y seguridad, las condiciones ambientales y
estéticas, las condiciones de dotaciones y servicios, y las condiciones de ornato de las vias publicas.

En su Titulo 1V, el PGOU de Ibi contiene las Ordenanzas de la edificacion especificas para la zona de
Suelo Urbano clasificada como Norma Zonal 4 (4/UNI-Il), para Vivienda Unifamiliar Aislada en dos
plantas de altura. Los articulos 9.4.1 a 9.4.5 definen la tipologia y obras admitidas en esta zona, asi
como las condiciones que deben reunir las parcelas, las condiciones de forma y volumen de los edificios
y los usos que son compatibles con el caracteristico del area.

A3.4. ANALISIS DE ALTERNATIVAS

El desarrollo el planeamiento del Estudio de Detalle de la manzana 140 es un acto reconocido por la
ordenacion vigente y por los servicios técnicos del Ayuntamiento de Ibi, y resulta necesario para
tramitar, y en su caso conceder, las licencias urbanisticas de edificacién para los solares que componen
la manzana, materializandose asi el derecho a edificar adquirido tras la urbanizaciéon de dicha manzana
conforme a las alineaciones oficiales.

Los términos de respeto al entorno urbano dimanan del cumplimiento de las ordenanzas generales y
particulares incluidas en el PGOU del afio 2000, de los criterios interpretativos reconocidos y de la
casuistica particular que desarrolla el Estudio de Detalle. La regulacién normativa garantiza que no
existen afecciones sobre el paisaje en el ambito de la actuacion, y que el impacto del desarrollo de la
manzana 140 no es relevante.

Conforme al articulo 41.4.b del TR LOTUP vy el contenido estipulado en el Anexo Il del TR LOTUP para
los Estudios de Integracion Paisajistica, se consideran tres alternativas en cuanto a la alteraciéon que
pueda suponer en el paisaje el desarrollo del Estudio de Detalle de la manzana 140, teniendo en cuenta
el desnivel de su seccion transversal hacia el cerro:

a. Alternativa cero.

Situar las edificaciones en el fondo de las parcelas sin alterar el perfil de terreno natural, de modo
que ésta quedaria con su planta baja en el punto de cota mas alta. Esta alternativa tendria el
impacto mas negativo sobre las vistas al cerro, puesto que si se interpreta la normativa realizando
una construccion en dos plantas y aprovechamiento bajo cubierta, el obstaculo ganaria suficiente
cota respecto al nivel del terreno natural como para entorpecer las perspectivas visuales del cerro
a un espectador situado en el espacio publico (viales y aceras) del entorno.

b. Alternativa uno.

Situar las edificaciones a nivel de la rasante de la acera, es decir, con su planta baja a pie llano
respecto al vial de C/ Camino Viejo de Onil. Implantar un edificio con altura de dos plantas y
aprovechamiento bajo cubierta en estas condiciones, conllevaria tener que rebajar la cota y cajear
la mayor parte del terreno natural a su alrededor, para resolver las condiciones de iluminacién de
la vivienda. Con esta alternativa, y teniendo en cuenta que en esta manzana la diferencia de cota
entre la acera y el fondo de las parcelas es de casi 10 metros, los efectos del corte en talud y el
vaciado por desmonte del cerro producirian un impacto transformador del paisaje muy negativo, y
muy dificil de enmascarar.
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c. Alternativa dos.

Situar las edificaciones integradas en el perfil transversal del cerro, regulando la transformacién
del terreno natural admisible en parcelas en pendiente (rellenos y desmontes maximos), y
estableciendo una ordenacion de los volumenes y rasantes de la edificacion en funcion de las
plataformas de terreno obtenidas, interpretando la cota de referencia para el calculo de la altura
maxima de la edificacion respecto al terreno natural o respecto al terreno transformado conforme
a las ordenanzas reguladoras. Esta alternativa permite alcanzar un equilibrio entre la implantacion
de la edificacion y el mantenimiento del aspecto original del terreno, minimizando el impacto en el
paisaje del entorno y sin obstaculizar las vistas filtradas del cerro.

Por la misma naturaleza de este documento y los razonamientos expuestos hasta el momento, se

adoptara como valida la alternativa dos, que garantiza la integraciéon de las futuras viviendas en el
terreno.

A3.5. AMBITO DE ESTUDIO DEL PAISAJE

Conforme al articulo 41.4.c del TR LOTUP y el contenido estipulado en el Anexo Il del TR LOTUP para
los Estudios de Integracion Paisajistica, se definen las unidades de paisaje o los recursos paisajisticos
existentes en el ambito de la actuacién y la cuenca visual en la que deben preservarse las vistas o
recorridos escénicos que enmarcan dichos recursos.

La unidad de paisaje es un area geografica con una configuracion estructural, funcional o
perceptivamente diferenciada, Unica y singular, que ha ido adquiriendo los caracteres que la definen con
el transcurso del tiempo. Las unidades de paisaje se definen a partir de los elementos y factores
naturales y/o humanos, que le proporcionan una imagen particular y la hacen identificable o Unica.

El planeamiento al que se refiere este Estudio no tiene caracter estructural, ya que el ambito de
actuacion del Estudio de Detalle esta restringido a la manzana 140 del PGOU, una minima parte del
suelo urbano que se encuentra vacante de edificacion, pues las manzanas colindantes (fuera del ambito
de esta actuacion) ya se encuentran practicamente consolidadas por construcciones y no se prevé
corregir ahora su impacto. Por tanto, no tiene sentido delimitar unidades de paisaje de &mbito regional o
provincial, sino solo determinar si existen recursos paisajisticos de ambito local que merezcan la
significacion de algunas medidas de proteccion dentro del planeamiento de desarrollo.

A3.5.1. Recursos paisajisticos.

Como se ha comentado en el apartado 3.2, la Resolucion municipal de 13 de junio de 2023 justifica la
necesidad de tramitar un Estudio de Integracion Paisajistica, en base a que la manzana 140 limita con el
cerro de la Ermita de San Miguel, que es un “bien inmueble catalogado como Bien de Relevancia Local
(BRL) de conformidad con la disposiciéon adicional quinta de la Ley 4/1998, de 11 de junio, del
Patrimonio Cultural Valenciano’.

Esta definicion dimana de la clasificacion que hace el articulo 3.1.a. del Decreto 62/2011 de 20 de mayo,
del Consell, que permite incluir como “monumento de interés local” las ermitas anteriores a 1940,
estableciendo un entorno transitorio de proteccion que corresponde, segun el punto 1.a del articulo 11, y
en ambitos urbanos, al “espacio resultante de sumar a la manzana donde se ubica el inmueble, los
espacios publicos colindantes con el mismo incluyendo las fachadas que entren en contacto con dichos
espacios publicos.”
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Por tanto, el Recurso Paisajistico a preservar es la “Ermita de San Miguel”, y no tanto porque tenga un
valor ambiental o un interés visual, sino por su interés cultural y patrimonial, como hito histérico cuya
modificacidon de su percepcién se valorara como una pérdida de rasgos locales de identidad. Aunque Ibi
dispone de otros BRL y BIC, no se encuentran en el ambito de la actuacion.
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Grabado representando la Villa de Ibi con la Ermita en el cerro, hacia 1797.

La Ermita data de mediados del siglo XVIII, apareciendo por primera vez en la Relacion de ermitas
realizada por el Arzobispo de Valencia Don Francisco Fabian y Fuero en 1790. Ocupa una pequeia
planicie sobre el cerro, dejando apenas una escasa explanada ante la misma. Se accede mediante un
camino que asciende desde el lado Este, salvando una diferencia de cota de alrededor de 65 metros
desde el nivel de la C/ Camino Viejo de Onil.

Se trata de un edificio exento, realizado en mamposteria ordinaria con muros de 65 cm y contrafuertes,
y con cubierta a dos aguas de teja arabe. La fachada se orienta al Este, mirando a la ermita de Santa
Lucia. La planta, de unos 13,90 x 5,50 metros, es de una sola nave dividida en cuatro tramos con
capillas laterales entre los contrafuertes y arcos perpiafos que sostienen la béveda de cafnon. En el
cuarto tramo se encuentra el presbiterio, elevado un escalén sobre la nave. Por el exterior, una
espadafa y el hueco para la campana coronan el eje sobre la puerta principal.
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Vista de la Ermita y su fachada principal al lado Este.

El estado de conservacién de la Ermita es bueno, y se clasifica con Nivel de Proteccién Integral. Se le
puede asignar un nivel de calidad y un valor paisajistico medio. Al situarse en una zona elevada, la
Ermita aun es visible desde varios puntos de la poblacién, si bien desde las calles del ambito cercano,
los frentes edificados ocultan su vista y la del cerro. En el interior de la ciudad, la observacion del edificio
s6lo se produce desde los solares vacantes cercanos, como fondo de perspectiva de ciertas calles, o
desde los parques o espacios publicos abiertos situados a media-larga distancia.

Principalmente, la Ermita es visible cuando se abandona el casco urbano, sobre todo desde la ladera
montafiosa situada al Norte, por donde discurre la carretera CV-801 de salida hacia Banyeres-Onil. Por
su situacion en promontorio, desde el cerro donde se encuentra la Ermita si que se domina la vista Sur
hacia la ciudad.

A3.5.2. Cuenca visual.

El &mbito de estudio al que se cifie este documento, conforme al articulo 51 del Reglamento de Paisaje
de la Comunitat Valenciana, estara constituido por la cuenca visual que puede ser observada desde la
actuacion propuesta.

Puesto que, en este caso, el Estudio de Detalle desarrolla una manzana en suelo urbano
suficientemente consolidado, y en las proximidades no existen entornos inmediatos de especial interés
tipolégico o formal, salvo el BRL de la Ermita de San Miguel, el ambito de estudio queda determinado
practicamente por la zonificacion del suelo que se establece en el planeamiento urbanistico del
municipio, diferenciandose dos ambitos:
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1.- Un entorno cercano, en un area de unos 200 a 400 metros de radio trazado desde la
posicion del BRL, que incluiria la manzana objeto del Estudio de Detalle y la perspectiva desde las
propias calles que la limitan (sobre todo la C/ Francesc Tarrega, que toma direccién Norte-Sur),
comprendiendo la propia C/ Camino Viejo de Onil y su paralela por el Sur, la C/ Huerta del
Carmen.

A pesar de la escasa altura de los edificios préoximos, y su tipologia edificatoria de baja densidad
con dos plantas sobre rasante mas otra de aprovechamiento bajo cubierta (salvo algunas
excepciones de edificios plurifamiliares de mayor edad e impacto), estas edificaciones ocultan en
gran parte la vista proxima de la Ermita a nivel de peaton.

Subida ata
Ermita

200 metros | ;

|
. ‘/

¢ 3

2.- Un entorno lejano, delimitado en un radio de mas de 1.000 metros de radio trazado desde la
posicion del BRL, en el que mejora la visibilidad de la Ermita desde los espacios abiertos o
parques (al Este, parque Les Hortes y salida por la CV-801 hacia Banyeres-Onil), y desde las
areas recién urbanizadas que aun no estan edificadas (al Oeste, urbanizacion el Alami).

Por la orografia del terreno y las construcciones consolidadas, no existen vistas al cerro de la
Ermita desde el area Sur y Sureste de la poblacién, ni obviamente a las edificaciones que en el
futuro se construyan en la manzana 140, con lo que no se interfiere en recorridos escénicos o
puntos singulares del paisaje. Tipoldgicamente, estas edificaciones tampoco supondran una
huella distintiva respecto al resto de la trama urbana, pues la clasificacion urbanistica es la misma
que la de las manzanas colindantes. El escaso tamafio de la manzana supone que la actuacion
en ella sea irrelevante frente al mantenimiento de recursos paisajisticos mas alejados, aunque
éstos se encuentren comprendidos total o parcialmente en la cuenca visual.
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A3.6. RELACION CON OTROS PLANES O ESTUDIOS

La normativa municipal vigente para el ambito estudiado es la contenida en las Normas Urbanisticas del
Plan General de Ordenacién Urbana del Excmo. Ayuntamiento de Ibi, texto refundido aprobado
definitivamente por la Comision Territorial de Urbanismo de Alicante en fecha 3 de febrero de 2000
(BOP 26 de mayo de 2000), y sus posteriores modificaciones puntuales. Su aprobacién es posterior a la
Ley 4/1998, de 11 de junio, del Patrimonio Cultural Valenciano y anterior a la primera formulacién de la
LOTUP en 2014, por lo que no consta que se haya implementado un Estudio de Paisaje relacionado con
esta figura de planeamiento.

Al no existir ninguna ordenacion especifica de los criterios de preservacion del paisaje para el municipio,
éstos se supeditan al cumplimiento de los parametros de edificacion contenidos en la normativa
urbanistica general y zonal del PGOU. Recientemente, desde el Departamento de Urbanismo del
Ayuntamiento de Ibi se estd implementando la redaccién de Estudios de Interés Paisajistico
complementarios a la redaccion de planes, tanto para las areas afectadas por modificaciones puntuales
del PGOU como para los planeamientos en desarrollo de nueva redaccion.

No consta que en el ambito de la manzana 140 existan en este momento otros planes, estudios o
proyectos, en tramite o en ejecucion, cuyas normas, directrices o criterios paisajisticos se solapen con
las del Estudio de Detalle promovido por Agroatcli, S.L.

En cuanto a directrices de orden superior al PGOU, se tendra en cuenta lo establecido en la Estrategia
Territorial de la Comunitat Valenciana, asi como los aspectos de prevencion del riesgo de inundacion y
estrategia forestal recogidos en el PATRICOVA y en el PATFOR.
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A3.7. VALORACION DE LA INTEGRACION VISUAL Y PAISAJISTICA

En este capitulo se simplifica el contenido completo que el Anexo Il del TR LOTUP exigiria a los
Estudios de Integracion Paisajistica, adaptandolo a las necesidades estrictas de esta actuacion. Se
mantienen los objetivos de alcanzar, para el recurso paisajistico, una valoracion al menos cualitativa de
la integracion paisajistica de la actuacion, de su compatibilidad visual y de sus efectos sobre el paisaje,
calificando los impactos previstos como sustanciales, moderados, leves o insignificantes, segun sea su
escala, efecto, incidencia, duracién, permanencia e individualidad.

A3.7.1. Valor paisajistico y fragilidad.

El valor paisajistico del entorno de la manzana 140 queda condicionado por la presencia del BRL de la
Ermita de San Miguel y la condicién de borde urbano, en el que la trama de calles enfrenta con la zona
verde del cerro, cuyo valor paisajistico en el lado Sur del cerro es medio-bajo, ya que se encuentra
abancalada en secano y con escasa presencia de vegetacion de monte bajo.

De hecho, la principal masa arbdrea se encuentra en la ladera opuesta del cerro (cara Norte), oculta por la
propia colina, de modo que esta zona verde no quedara afectada por ninguna transformacién urbanistica y
mantendra su morfologia y calidad escénica.

La presencia del edificio de la Ermita aporta interés cultural y patrimonial por su propia historia y
antigiiedad, pero no tiene un interés ambiental alto, mas alld de suponer un hito o referente visual
coronando la ladera del cerro, cuya potencia no se altera, ya que ésta no se transforma.

El conjunto de viviendas edificadas en el entorno tampoco se configura como un barrio o una zona
tipolégicamente homogénea o cuya imagen presente alguna caracteristica especifica que merezca ser
conservada y extrapolada a las edificaciones nuevas.

En realidad, las construcciones recientes se han limitado a materializar las condiciones normativas del
PGOU aprobado hace mas de 20 afos, para tipologia de vivienda unifamiliar aislada o adosada en dos
plantas, con cubiertas inclinadas muy protagonistas, que enmascaran las visuales al cerro.

La baja calidad escénica que aporta el conjunto de las construcciones unifamiliares existentes en la C/
Camino Viejo de Onil y su entorno, queda ademas desvirtuada por la presencia de algunos edificios
plurifamiliares de mayor altura, levantados antes de la entrada en vigor del PGOU (fuera de ordenacion),
que se mezclan con otros elementos poco armoniosos (centros de transformacion eléctrica, solares,...).

Con estas consideraciones, puede calificarse la calidad paisajistica actual del entorno en un valor medio, y
la fragilidad en un valor medio-bajo, es decir, que el paisaje tiene capacidad suficiente para acomodar los
cambios que producira la actuacion sin perder grados de su valor o caracter paisajistico ni impedir la
percepcion de los recursos paisajisticos.
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Vista de la manzana 140 en C/ Camino Viejo de Onil. La vista del terreno del cerro no genera interés en si, salvo por
la presencia del BRL de la Ermita de San Miguel, que sera visible tangencialmente y sélo mientras se encuentren los
solares vacantes, por lo que se deben potenciar otras visuales.

Manzana contigua a la 140, en C/ Camino Viejo de Onil, esquina C/ Francesc Tarrega, consolidada por edificacion
existente. La mezcla de tipologias de viviendas unifamiliares retranqueadas con edificios plurifamiliares alineados a
vial resulta bastante lesiva para la imagen urbana y no aporta ningun invariante que sea referente o caracterizador de
la construccién en este ambito.
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Vistas de la manzana contigua a la 140, en C/ Camino Viejo de Onil. La edificacion existente es heterogénea, y en el
mismo frente se mezclan edificios plurifamiliares alineados a vial con viviendas unifamiliares retranqueadas, asi como
cubiertas casi planas con otras de importante inclinacion y escalonadas en un recurso formal potente que compite con
la vista de la Ermita. El frente de calle se rompe también con la existencia de una torreta para transformador eléctrico

y con el muro de un jardin publico sobreelevado respecto a la rasante de la acera.
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Traseras de la C/ Francesc Tarrega, con solares vacantes cerrados con valla ligera. Una vez se edifiquen, la vista de
la Ermita y del arbolado en la cara Norte del cerro se mantendré desde el tramo de calle Este-Oeste, paralelo a la
subida al promontorio.

Vista del BRL Ermita de San Miguel, filtrada entre las cubiertas de una de las viviendas unifamiliares de la C/ Huerta

del Carmen, paralela a C/ Camino Vigjo de Onil. Una vez consolidada la alineacioén de calles, la trama urbana y la
tipologia edificatoria prevista en el PGOU, aun siendo ésta de baja densidad, la visibilidad del BRL sélo puede
garantizarse desde los fondos de calles y espacios abiertos.
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En efecto, la consolidacion futura de la edificacion en la manzana 140, que se ha de llevar a cabo en los
proximos afios mediante la tramitacion y aprobacion del Estudio de detalle y la obtencién de licencias de
obra en cada solar, no hace mas que completar la gestion prevista en el PGOU y colmatar la trama urbana
en una manzana que actualmente presenta un “vacio” o discontinuidad en el frente de la C/ Camino Viejo
de Onil.

Este desarrollo debe incluso considerarse como una oportunidad de rectificar o mejorar las visuales del
frente de calle respecto a la heterogénea situacion actual. EI mantenimiento de la tipologia de edificacion
asegura que la actuacion no diferira ni contrastara respecto al entorno en el que se ubica, y no supondra
una alteracion del paisaje en cuanto que se adecuara en forma, volumen y composicion al tipo unifamiliar
predominante.

En definitiva, la edificacion de los solares de la manzana 140 que promueve el Estudio de Detalle en la
tipologia prevista en el PGOU, no restara valor paisajistico a este entorno, sino que su desarrollo permitira
percibir la trama viaria de forma integrada con la de su entorno inmediato, y contribuira a la pacificacién de
la hoy cadtica imagen urbana.

Respecto al impacto de la actuacion de edificacion de la manzana 140 sobre la percepcién del recurso
paisajistico del BRL de la Ermita:

- En el entorno cercano, ayudara a enmarcar y focalizar la percepcién del BRL hacia el fondo de
perspectiva de las calles.

- En el entorno lejano, la escasa entidad de la actuaciéon no genera ningun efecto adverso sobre la
percepcion del paisaje desde los mismos puntos desde los que es posible percibirlo en la
actualidad.

Frente sin desarrollar de la manzana 140 en C/ Camino Viejo de Onil, orientacion suroeste.
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Vistas de la C/ Camino Viejo de Onil en la acera de enfrente de la manzana 140. La repeticién de patrones de alturas
y vallados ofrece una imagen urbana mas pacificada, que se potenciara cuando se desarrollen vallados y
edificaciones colmatando los solares de la manzana 140 segun la ordenanza de edificacion unifamiliar aislada, con
referencia a formas y volumenes ya existentes en el entorno.
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A3.7.2. Analisis visual.

Con los mismos argumentos que se han expuesto en el punto anterior, se considera que la consolidacién
futura de la edificacion en la manzana 140, y la colmatacién de la trama urbana segun lo previsto en el
PGOU, tendra un efecto ordenador, homogeneizador y favorable respecto a las vistas de la C/ Camino
Viejo de Onil a nivel de peatén.

Obviamente, respecto a la contemplacién del cerro (paisaje de escaso valor) la construccion ejercera un
efecto de pantalla y bloqueo de vistas, aspecto que ya se asumio cuando en el PGOU de 2000 se calificé la
manzana 140 como edificable, aun cuando la ordenacion urbanistica limita la edificaciéon a una tipologia de
baja altura. Hay que tener en cuenta que un simple vallado de solar o el desarrollo de un arbolado frondoso
en el interior de la parcela ya supone una barrera visual del BRL para el peatén que circula por la acera.

Vistas filtradas del BRL de la Ermita a través de arbolado y vallado de parcelas en C/ Huerta del Carmen.
78



ESTUDIO DE DETALLE DE LA MANZANA 140

DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE IBI
Camino Viejo de Onil s/n. 03440 IBI.

Juan José Moya Salom, arquitecto

Pero a cambio, la consolidacion del frente y alineaciéon de calle permitira mantener y potenciar la vista del
BRL de la Ermita (recurso paisajistico de mayor interés que el cerro) desde el fondo de perspectiva desde
la C/ Francesc Tarrega y la C/ Comunitat Valenciana. Y la tipologia de edificacion aislada permitira
conservar aun lineas visuales en un entorno cercano. Desde el entorno lejano, se mantienen sin cambios
los puntos de observacion existentes, principales y secundarios, de modo que no se altera la calidad visual

del paisaje.

En definitiva, la afeccion de las actuaciones de edificacion es practicamente imperceptible desde los puntos
de observacién principales, especialmente los lejanos, ya que su volumen es irrelevante y queda oculto
respecto al perfil de las construcciones del barrio y el conjunto de la ciudad. Considerando un ambito
amplio, la actuacién supone una transformacién minima, no genera ningun cambio sustancial en el paisaje
urbano, no deteriora los recursos paisajisticos ni su visibilidad, y no produce ningin impacto negativo.

x’n# = R T . X &
de las vistas principales y secundarias del cerro y del BRL Ermita de
lejano dentro del ambito de la actuacion:
- Las vistas principales se articulan desde tres éreas de observacion, que no son alteradas por la actuacion de
edificacion en la manzana 140. Por el lado Sur se potencia la Vista 1 desde C/ Comunitat Valenciana y fondo de
perspectiva de C/ Francesc Tarrega. Por el lado Este, la Vista 2 corresponde al limite del caso urbano consolidado y
la senda de subida a la Ermita, y por el lado Norte, la Vista 3 tomada desde la carretera CV-801 permite divisar el
cerro y la Ermita desde una cota mas alta, dominando la ciudad.

- Las actuaciones en la manzana 140 del PGOU (edificacién de 8 viviendas en C/ Camino Viejo de Onil) son
irrelevantes también para el mantenimiento de los puntos secundarios de observacion A (zona urbanizada del Alami,
con solares vacantes) y B (parque Les Hortes), asi como de todo el area Noreste de la poblacion.

- Finalmente, la tipologia de edificacién unifamiliar aislada con retranqueos a todos los lindes de la parcela permitira
encontrar una serie de vistas filtradas desde la C/ Camino Viejo de Onil hacia la ermita, situada a una cota de unos 65
metros por encima, de la misma manera que ya sucede en las manzanas contiguas consolidadas.

e
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Analisis San Miguel en el entorno cercano y
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Vista principal 1. El desarrollo de la edificacion, vallado y urbanizacién de la parcela 1 de la manzana 140 (esquina)
potenciara una vista interesante del recurso paisajistico y el fondo de perspectiva de la Ermita en las C/ Francesc
Tarrega y C/ Comunitat Valenciana, al completar la alineacion de los frentes a ambos lados de la calle y retirar los

elementos accesorios o las instalaciones provisionales que actualmente afean la imagen urbana.

Vista principal 2. Imagen de la Ermita desde el lado Este, a ple de la C/ Francesc Tarrega que /ncorpora la subida al
promontorio a través de un camino paralelo con llegada a la fachada principal de la Ermita. El paisaje se completa con
una vista interesante del cerro, en el que se aprecia la pendiente de la cara Sur y el arbolado en la cara Norte, mas

abrupta.
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Vista principal 3. Imagen caracteristica del cerro y de la Ermita de San Miguel desde la carretera a Banyeres-Onil,
situada a una cota mas alta, en la falda de la montafa. Se genera la vista tal vez mas interesante, con el paisaje

abierto al valle y el casco urbano de Ibi a los pies del cerro, destacando el edificio de la Ermita por encima del
arbolado de la cara Norte del cerro.

% e,

4
Vista secundaria A. A pesar de insertarse practicamente el BRL en el casco urbano, existen puntos de observacion en
entornos lejanos, en los que es mas facil obtener vistas del cerro y de la Ermita de San Miguel, como ocurre desde el

lado Oeste (el Alami), donde se ha desarrollado la urbanizacion y la trama viaria, pero todavia esta pendiente la
edificacion de gran parte de los solares.

81



ESTUDIO DE DETALLE DE LA MANZANA 140

DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE IBI
Camino Viejo de Onil s/n. 03440 IBI.

Juan José Moya Salom, arquitecto

Vista secundaria B. Las vistas del paisaje mejoran desde espacios abiertos, no condicionados por el entramado de
calles, como el parque publico Les Hortes, situado al Este del BRL. Desde este parque, aun tratandose de un entorno
lejano, se obtiene un buen punto de observacion del cerro y de la Ermita de San Miguel, que sera sostenida en el
tiempo ya que no se prevé que pueda entorpecerse por barreras de edificacion.

A3.8. MEDIDAS DE INTEGRACION PAISAJISTICA

Tanto el estudio de valor paisajistico como el analisis visual de la cuenca analizada, tanto en el entorno
cercano como en el lejano, avala la conclusidon de que en el ambito considerado la actuacion de edificacion
en la manzana 140 no produce ningun impacto negativo para el entorno ni los recursos paisajisticos,
especialmente para BRL de la Ermita de San Miguel.

A falta de un Estudio de Paisaje integrado en el PGOU de 2000, para preservar los criterios paisajisticos se
considera suficiente la observancia de las ordenanzas reguladoras de la Norma Zonal del PGOU en la que
se inscribe la manzana 140 (4-UNI) con las consideraciones pormenorizadas que se matizan en
Documento Normativo del Estudio de Detalle que motiva este Estudio de Interés Paisajistico.

Dichas ordenanzas regulan las condiciones de parcela, y las condiciones de forma y volumen de la
edificacién, y de su aplicacién se derivan situaciones que afectan sobre todo a la transformacién del terreno
natural, a la preservacion de la vistas al paisaje y a la estética de la imagen urbana. Determinan
principalmente el entorno cercano, es decir, la relacion de la edificacion con la C/ Camino Viejo de Onil.
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A3.8.1. Ordenanzas basicas del PGOU que afectan a la imagen urbana.

a) Respecto a ocupacion de la parcela.

“La edificacion debera retranquearse, como minimo, 3,00 metros de los linderos de las parcelas y
4,00 metros de la alineacion exterior. El frente a Espacio Libre (EL) se considera alineacion
exterior, por lo que el retranqueo minimo de la edificacién respecto al mismo sera de 4,00 metros.

La ocupaciéon en planta de la edificacion, tanto sobre rasante como bajo rasante, no podra
superar el 40% de la superficie de la parcela. La edificacién no podra ocupar, ni sobre rasante ni
bajo rasante, el espacio destinado a retranqueos o separacion a linderos”,

La obligatoriedad de respetar retranqueos en cada parcela de la manzana y la condicién de que no se
edifique sobre ellos, asi como el parametro restrictivo de ocupacidon maxima, garantizan que se
mantenga un espacio de parcela libre suficiente (60%) para que se minimice el impacto de la edificacion
y puedan filtrarse vistas entre los respectivos volimenes hacia los recursos paisajisticos. Con ello
podria haber visibilidad del BRL de la Ermita desde ciertos puntos de observacion en la C/ Camino Viejo
de Onil.

Los criterios interpretativos del PGOU contenidos en el Documento Refundido de enero de 2024,
incorporados al documento normativo del presente Estudio de Detalle (ED3.C), concretan la casuistica
de medicién de la ocupacion de una edificacién, computando en este parametro desde el perimetro
cerrado por los muros de fachada hasta la proyeccion horizontal de todos los elementos cubiertos no
necesariamente cerrados, como miradores, porches y terrazas. La consideracion de estas
construcciones “auxiliares” como elementos computables redunda en un control e incremento de los
espacios libres en la parcela:

“1. Se define como “ocupacion” la superficie comprendida dentro del perimetro formado por la
proyeccion horizontal de los planos de fachada exterior de cada planta del edificio, incluyendo
todos los espacios cubiertos (art 8.22 PGOU). Sera computable como ocupaciéon el 100% de la
superficie en proyeccion horizontal de todos los elementos cubiertos, incluyendo miradores,
porches o terrazas, cornisas, aleros, efc.

2. En el caso de viviendas unifamiliares aisladas, las estructuras de pérgola fija cuya cubierta
se mantenga hueca o calada en mas del 50% de su superficie, se consideraran computables
como ocupacion al 50% de su proyeccién horizontal.

3. No computaran en el paréametro de ocupacién los toldos retractiles, lonas o elementos de
sombra provisionales ligeros. Las cubiertas bioclimaticas o moéviles de lamas computaran al
50% o al 100% (en funcién de su calado), segun el apartado anterior.

6. Se computara como superficie ocupada sobre rasante, con los mismos criterios anteriores,
la delimitada por la proyeccién horizontal de la cubierta de todas aquellas instalaciones o
construcciones auxiliares (instalaciones de la piscina, etc) de mas de 6,00 m? de superficie o
cuya altura maxima sea mayor de 1,80 metros sobre la cota de referencia del terreno. Estas
construcciones no podran ocupar la superficie destinada a retranqueos”.
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b) Respecto al vallado del frente de parcela.

“Cuando se proceda a edificar el solar, el disefio y ejecucion del vallado exterior armonizara con el
de la propia edificacién, y debera cumplir las siguientes condiciones:

1. Se dispondra de un basamento ciego o macizo de altura maxima 1,00 metro medido en
paralelo a la rasante de la calle. En alineaciones con pendiente, se autoriza formar tramos
horizontales, cuyo escalonamiento no rebase esta altura en més de 0,30 metros en su punto
mas elevado.

2. Sobre el basamento anterior, se dispondra verja transparente con mas del 50% de
superficie hueca y/o seto vegetal, hasta completar una altura total del cierre que como méaximo
tendra 2,00 metros medidos en paralelo a la rasante de la calle (2,30 metros en el punto mas
elevado en escalonamientos)”.

La ordenanza de la Norma Zonal 4-UNI y el documento normativo del Estudio de Detalle que
pormenoriza dicha ordenanza para la manzana 140, establecen indicaciones bastante estrictas para el
disefo de los vallados de las parcelas, de modo que armonicen con la edificacion y con los desniveles
del terreno natural, que caracterizan a esta manzana.

La regulacion normativa especifica del vallado que se implementa con los criterios interpretativos del
PGOU contenidos en el Documento Refundido de enero de 2024, y se incorpora al documento
normativo del presente Estudio de Detalle (ED3.D), pretende ser un recurso compositivo
homogeneizador de la imagen urbana, frente a la estridencia que transmiten las soluciones dispares.
Con este recurso también se potencia el mantenimiento de las franjas de terreno natural y se controla
su transformacion:

“3. Se admite la formacién de pilastras ciegas o macizas hasta 2,20 metros de altura en las
Jambas de las puertas de paso peatonal o de vehiculos, y en la longitud imprescindible para
proteger los mecanismos de apertura.

4. Si no existe diferencia de cota apreciable entre la rasante de la acera y el nivel del terreno
natural o transformado por el interior del solar, la composicién del vallado en altura en cada
punto del terreno no podra superar los parametros maximos establecidos por la normativa.

5. Si el terreno presenta un cambio de cota brusco entre la rasante de acera y el perfil del
terreno natural por el interior del solar, de modo que el basamento ciego del vallado servira
como contencién de tierras, para integrar el disefio del vallado con la seccién del terreno
transversal al mismo hasta alcanzar la distancia de retranqueo respecto a la calle (4,00
metros), se observaran las normas de los siguientes apartados 6 a 8.

6. Por el interior de la valla, se respetara una primera franja de mantenimiento paralela a la
alineacién de la calle, de 1,30 metros de fondo minimo, en la que el nivel del terreno no
Sobrepasara una altura maxima igual a la de la parte ciega de la valla (1,00 metro de altura
medido en paralelo respecto a la acera).

7. A partir de esta franja, y hasta alcanzar la distancia de retranqueo minimo (4,00 metros
respecto a la alineacién de calle), la seccién del terreno natural o transformado debera quedar
por debajo de un plano inclinado 100% (45 grados), trazado desde el final de la citada franja.
La interseccion tedrica entre este plano inclinado y el plano vertical a la distancia de
retranqueo respecto a la calle define la “linea de referencia de retranqueo’.
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8. Cuando se formen cambios de pendiente en el terreno natural o transformado,
facultativamente se admitira disponer sobre la linea de charnela un peto calado de seguridad
anti-caidas, de maximo 1,00 metro de altura’.

c) Respecto a la transformacién del terreno natural.

“En parcelas destinadas a edificacion unifamiliar aislada con retranqueos obligatorios, y en las
que el perfil en pendiente del terreno natural difiere de la rasante de la acera, la edificacion se
implantara sin alterar el perfil del terreno natural existente, o reconstituyendo el mismo nivel
original una vez terminadas las obras, considerando como “cota de referencia” la del terreno
natural en sus niveles medios (art. 8.34 PGOU).

En caso de que el “terreno natural” se modifique debido a los movimientos de tierra autorizados
(rellenos, excavaciones, abancalamientos, plataformas o restituciéon del terreno anterior tras la
edificacion), debera tomarse como referencia la rasante modificada (siempre que ésta se sitie a
una cota inferior respecto a la rasante del terreno natural anterior), o respecto de la acera, en su
defecto.

En ningtn punto respecto de la “rasante del terreno natural” o respecto de la “rasante modificada”
(que no podra ser superior a la natural), la edificaciéon podra elevarse un nimero de plantas mayor
a las permitidas ni ostentar una altura de cornisa superior a la maxima establecida por el plan.

Cuando se prevea la nivelacién del terreno no edificado del solar mediante movimientos de tierra
formando terrazas, éstas se dispondran de tal forma que la cota de cada una de ellas cumpla las
siguientes condiciones:

a) Las plataformas de nivelacién situadas junto a los lindes interiores del solar no
sobrepasaran una franja comprendida entre 1,50 metros por encima o 2,20 metros por
debajo de la cota natural del linde. La relacién entre abancalamientos sucesivos a distinta
altura podréa resolverse mediante taludes o mediante muros interiores acordes a la
excavacion o relleno resultantes, y se mantendré al menos hasta la distancia de retranqueo
respecto al linde interior.

b) Los muros interiores de contencién de tierras a lindes interiores que sean necesarios
para completar los trabajos de transformacion del terreno, relleno, vaciado o desmonte, no
podran rebasar, en ningun punto, una altura superior a 1,50 metros por encima de la cota
natural del linde, ni una altura superior a 2,20 metros por debajo de la cota natural del linde,
de forma que su parte vista no rebase una altura maxima total de 3,70 metros. Sobre este
muro de contencién se permitira la realizacién de un vallado metalico o seto vegetal de
altura maxima 1,80 metros.

c) Los trabajos de vaciado de terreno para formacion de soétanos o ‘patios ingleses” se
autorizan siempre que no ocupen los espacios de refranqueo a fachada o linderos, y
siempre que la superficie de los “patios ingleses” no sea superior a 16 m? (art. ED3.C).

d) Para permitir la accesibilidad peatonal y de vehiculos a los edificios, se autoriza realizar
vaciados en la zona de retranqueo a calle de hasta 5,50 metros de longitud total por cada
frente de alineacion de que disponga la parcela. Estos vaciados no invadiran en ningun
caso las franjas laterales de 3,00 metros de retranqueo a linderos.
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e) Se permitiran los rellenos de tierra formando terrazas hasta una altura maxima definida
por un plano paralelo al perfil natural del terreno, situado a 1,560 metros por encima de
aquél.

f) Se permitiran los desmontes de tierra formando terrazas hasta una depresion maxima
definida por un plano paralelo al perfil natural del terreno, situado a 2,20 metros por debajo
de aquél (se exceptua de esta regla el vaciado para realizar sétanos o patios ingleses)”.

En la misma linea del punto anterior, la regulacién de las transformaciones de terreno (excavaciones
y vaciados) es una medida encaminada a dar homogeneidad al frente de calle y evitar que los
desniveles interiores obstruyan las visuales sur-norte, es decir, facilitando la observacién del paisaje
de fondo mediante vistas filtradas desde mayor nimero de puntos. Se sigue ademas el criterio de la
minima alteracion del estado natural del terreno, controlando su transformacién y la nula ocupacién
de las franjas de retranqueo.

Esta regulacién parte de la interpretacion que se hace en el apartado 2 del Documento Refundido de
enero de 2024 sobre la definicion de “cota de origen y referencia” del articulo 8.34 del PGOU, y en
concreto la consideracién de “cota de referencia” en “edificaciones con retranqueo”.

A partir de ello se regula la formacién de las plataformas de nivelacion necesarias para compensar
los desniveles existentes en algunas parcelas en pendiente, estableciendo condiciones que
minimizan las alteraciones por rellenos o desmontes, que se concretan en el documento normativo
del Estudio de Detalle (ED3.E).

d) Respecto a la edificabilidad y la altura maxima
“La edificabilidad maxima sera de 0,25 metros cuadrados por cada metro cuadrado de parcela”.

“La altura méaxima de la edificacion sera de dos plantas, correspondientes a una altura maxima de
cornisa de 7,50 metros (art. 8.35 PGOU), medidos respecto a la “cota de referencia” del terreno
natural o respecto al “plano de referencia del terreno transformado”, siempre y cuando éste sea
inferior al terreno natural.

Por encima de la altura de cornisa se permite el aprovechamiento de la planta bajo cubierta
inclinada de teja, y las construcciones y tipologias admitidas en el articulo 8.37 PGOU”.

Tanto la limitacion de la edificabilidad sobre rasante a un valor relativamente bajo (inferior al porcentaje
de ocupacion) como la limitacion de la altura maxima de las construcciones, son parametros que inciden
en el control del volumen del edificio emergente por encima de la cota del terreno natural original.

De ese modo, los parametros maximos determinados por el PGOU acotan la capacidad del edificio de
alterar el entorno y variar la contemplacion del paisaje, y asi se trasladan al documento normativo del
Estudio de Detalle (ED4.B), completados con la interpretaciéon del PGOU contenida en el Documento
Refundido de enero de 2024 respecto a definicion de la “cota de referencia” que ha de servir como base
para la medicion de las alturas.

La importancia de la regulaciéon sobre el mantenimiento del terreno en estado natural o con una
transformacioén controlada se completa con la exigencia normativa incluida en el Estudio de Detalle
(ED4.C) de ajardinar o implantar vegetacion en los taludes y terrenos libres:
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“Los espacios de retranqueo a alineaciones exteriores no podran ocuparse, en ningun caso, con
ningun tipo de construcciones cubiertas ni sobre ni bajo rasante. En caso de que estos espacios
se resuelven mediante taludes o abancalamientos de terreno, se deberén ajardinar e implantar
vegetacion arbustiva’.

A3.8.2. Otras recomendaciones.

El PGOU no establece la implantacion de otras medidas de integraciéon paisajistica adicionales, para
evitar, reducir o corregir los impactos paisajisticos y visuales identificados, mejorar el paisaje y la calidad
visual del entorno o compensar eventuales efectos negativos sobre el paisaje.

Puesto que tampoco se detectan estos efectos negativos en el ambito de la manzana 140, a nivel de
recomendacion este Estudio propone que el disefio de la actuacién y de todos los elementos que la
conforman, y el de su implantacion en el paisaje, cuide la adecuacion de las edificaciones al
asentamiento y del entorno del proyecto, atendiendo también al disefio de la topografia y la vegetacion
en las parcelas.

A3.8.3. Implantacion.

Puesto que la normativa del PGOU no propone medidas de integracién paisajistica y no se contemplan
actuaciones especificas en los espacios vinculados al ambito, no existen costes adicionales ni
cronograma de intervenciones.

La implantacion de las normativas zonales del PGOU y de las medidas de integracion paisajistica que
de ellas dimanan, correspondera por tanto al disefio del proyecto de edificacion que desarrolle cada
particular en su propiedad, asumiendo los costes de implantacion de las condiciones recomendadas
como parte de dicho proyecto, y con el control de la licencia urbanistica concedida.

A3.9. CONCLUSION

La intervencion de desarrollo de la manzana 140 del PGOU de Ibi, con la sustanciacion del derecho a
edificar, queda regulada por la normativa urbanistica del PGOU vigente y por el planeamiento de desarrollo
del Estudio de Detalle en tramite.

El cumplimiento de estas normas reguladoras asegura que esta intervencion no tendra efectos
desfavorables sobre el espacio publico ni sobre el paisaje, en tanto tiene un caracter limitado a su
ambito concreto, y es compatible y estara integrada con otras intervenciones en el entorno.
Tipolégicamente, estas edificaciones no tienen una huella distintiva respecto al resto de la trama
urbana, pues la clasificacion urbanistica es la misma que la de las manzanas colindantes.

En su relacién con el Bien de Relevancia Local de la Ermita de San Miguel, su impacto es minimo en el
ambito cercano (200 metros de radio aproximado respecto a la posicion del BRL), que incluye las vistas
filtradas al BRL desde puntos de observacion situados en la C/ Camino Viejo de Onil y la mejora de la
imagen urbana de la propia calle. El impacto es irrelevante en el ambito lejano (mas de 1.000 metros
de radio trazado desde el BRL), ya que la intervencién edificada es imperceptible en forma y volumen
desde la distancia, que a la vez mejora la visibilidad y perspectiva de la Ermita desde los espacios
abiertos o parques de los alrededores.
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El escaso tamafio de la manzana supone que la actuacion en ella sea irrelevante, y no genera ninguna
afeccion a la observacion y mantenimiento de recursos paisajisticos mas alejados, aunque éstos
se encuentren comprendidos total o parcialmente en la cuenca visual.

Con todo lo anterior, se concluye que el documento del Estudio de Detalle en tramite se ajusta a la
legislacién ambiental y paisajistica vigente, y sus propuestas refuerzan en esta materia las medidas
diferidas de la normativa urbanistica del vigente PGOU de Ibi.

Alcoi, junio 2024

JUAN JOSE MOYA SALOM
Arquitecto Superior Colegiado 4363

Fi rmado por MOYA SALOM

-2024-con
un certifi )y em tido
por AC FNMI Usuari os
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ANEJO AL EIP: PLAN DE PARTICIPACION PUBLICA

En el capitulo Il, articulo 6.5 del Texto Refundido de la Ley de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y
Paisaje (TRLOTUP, Decreto Legislativo 1/2021 de 18 de junio), se determina el procedimiento de
participacion publica y consulta al que deben someterse los Estudios de Integracién Paisajistica, en que
se trata de uno de los instrumentos de paisaje definidos en el articulo 6.4:

“6. Los instrumentos de paisaje a que se refiere el apartado anterior se someteran en todo caso a
participacion publica y consulta a las administraciones publicas afectadas para que se pronuncien
en un plazo maximo igual al del procedimiento del documento al que acomparie. Cuando estén
vinculados a un plan o proyecto, lo haran dentro del procedimiento en el que se aprueban estos.
La participacion publica de tales instrumentos tendra por objeto:

a) Hacer accesible, a través de los instrumentos de paisaje, la informacién relevante sobre las
acciones previstas por el plan o proyecto al que acompafie, los efectos sobre el paisaje
existente y la calidad de los generados ya sean naturales, rurales, urbanos o periurbanos.

b) Obtener informacién util del publico interesado y facilitar y encauzar el derecho a formular
observaciones y comentarios en aquellas fases iniciales del procedimiento en que estén
abiertas todas las opciones.

c) En los estudios de paisaje y de integracién paisajistica, conocer la opinién o preferencias
del publico interesado respecto del valor de los paisajes concernidos, de la definicién de los
objetivos de calidad paisajistica y de las opciones consideradas en los planes o proyectos a
que acomparien, y en el caso de los programas, participar en la definicion de sus objetivos
concretos”.

El Plan de Participacion Publica es pues el documento que define y desarrolla la estrategia de
participacion publica durante el proceso de la intervencion planteada, y se incluye como un documento
anexo al Estudio de Integracién Paisajistica.

Su objetivo es recoger los puntos de vista y las opiniones de los ciudadanos frente a la actuacion que se
pretende realizar en el paisaje, teniendo en cuenta que cualquier actuacion puede crear discrepancias
por diferentes criterios o intereses. De este modo, los ciudadanos ejercen sus derechos en materia de
participaciéon, exponiendo su valoracion de las unidades de paisaje y su percepciéon de los recursos
paisajisticos para la definicion de los objetivos de calidad paisajistica que debe cumplir la intervencion,
aportando informacién util.

Se consideran posibles grupos de interés afectados son:

- Propietarios de parcelas colindantes en primer orden (de la manzana 140 completa).

- Propietarios de parcelas no colindantes, pero cercanas, parcelas pertenecientes a manzanas
adyacentes o situadas en las calles inmediatas.

- Representantes de grupos politicos e instituciones.

- Personas e instituciones que lo soliciten, en el tramite y plazos previstos.
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Para la divulgacion de la informacién se empleara la pagina web municipal, indicando la forma de
contacto para obtener o consultar la documentacién de base, pudiendo publicarse notas de prensa en
periddicos locales o comarcales, o anuncios en la radio local, para la difusion generalizada.

La informacién relevante sobre el instrumento de paisaje ha de estar a disposicion del publico
interesado durante el plazo preceptivo que determinen los técnicos municipales, para dar a conocer la
opcion adoptada y sus implicaciones. Dada la escasa entidad de la intervencion, las consultas al
documento y la atencion al publico se realizaran directamente en las dependencias municipales. El
documento de consulta permanecera accesible en exposicion durante el plazo preceptivo, con el apoyo
y atencién de un funcionario. Se dispondra de un registro para la recogida de alegaciones, opiniones e
informaciones utiles que aporten los interesados.

Los resultados se notificaran al Promotor, indicando las conclusiones y las medidas que se debieran
adoptar. El resumen de los resultados del Plan de Participacion Publica se comunicara también al
publico, al final del procedimiento, a través de la pagina web municipal.

Para sistematizar las opiniones que merezca el Plan, se ello se propone un cuestionario comun al que

podran acceder durante el plazo de consulta las personas que libremente deseen implicarse en el
proceso, con en el siguiente modelo de encuesta rellenable:
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ENCUESTA PERTENECIENTE AL PLAN DE PARTICIPACION PUBLICA DEL ESTUDIO DE
INTEGRACION PAISAJISTICA ANEXO AL ESTUDIO DE DETALLE DE LA MANZANA 140 DEL
PGOU DE IBI.

Entorno del Bien de Relevancia Local “Ermita de San Miguel”

Este documento contiene un cuestionario para conocer su opinion respecto a diferentes aspectos del
paisaje de la zona, ademas de una ortofoto general y unos planos de situacion de la manzana y seccién
para facilitar la participacion en la encuesta. Solo sera necesario imprimir las hojas del cuestionario y
completarlas con sus datos personales y firma, respondiendo a las preguntas expuestas.

PROMOTOR DE LA ACTUACION:

AGOATCLI, S.L.

CIF B-54.636.808

C/ Comunidad Valenciana n°® 25, 03440 IBI (Alicante)

PARCELA:
Manzana 140 del PGOU de IBI
C/ Camino Viejo de Onil s/n, 03440 IBI (Alicante)
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ENCUESTA PERTENECIENTE AL PLAN DE PARTICIPACION PUBLICA
DEL ESTUDIO DE INTEGRACION PAISAJISTICA

ANEXO AL ESTUDIO DE DETALLE DE LA MANZANA 140 DEL PGOU DE IBI
Entorno del BRL “Ermita de San Miguel”

DATOS DEL ENCUESTADO:

Nombre y Apellidos:
D.N.L.:

CUESTIONARIO

1. ;Conoce la Zona?
- SI/NO /NS/NC

2. ;Con que frecuencia disfruta de la zona accediendo a ella?
- A Diario / Frecuentemente / A Veces / Raras Veces / Nunca

3. Valore la calidad paisajistica actual de la parcela (manzana 140).
- Muy Alta / Alta / Media / Baja / Muy Baja

4. Valore la calidad paisajistica actual de la zona (manzanas del entorno).
- Muy Alta / Alta / Media / Baja / Muy Baja

5. Valore si el desarrollo de la urbanizacién y de la construccion en las parcelas de esta manzana

producira algun tipo de impacto negativo en la zona. Tipo de impacto:
- Sustancial / Moderado / Leve / Insignificante.

6. Valore si completar el desarrollo de la urbanizaciéon y de la construccion en las parcelas de esta

manzana sera beneficioso para la zona de modo:
- Sustancial / Moderado / Leve / Insignificante.

7. Valore el grado de compatibilidad o semejanza de las caracteristicas de esta actuacion respecto a las

existentes en el entorno (tipo de edificios, instalaciones, vegetacion)
- Muy Alto / Alto / Medio / Bajo / Muy Bajo.

8. Observaciones y recomendaciones que considere importantes referidos a la integracion paisajistica

de entorno:

Fecha:
Firma:
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F. PLANOS DE INFORMACION:
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PLANOS MEMORIA JUSTIFICATIVA:
ESTUDIO DE DETALLE DE LA MANZANA 140 DEL PGOU DE IBI

1.1. SITUACION. Revision PGOU IBI 2000. Plano 2.3.1. Alineaciones y rasantes.

1.2. SITUACION. Topografia manzana 140. Emplazamiento del solar.

2.1. CONJUNTO MANZANA. Topografia. Curvas de nivel, urbanizacion y linderos.

2.2. CONJUNTO MANZANA. Parametros de referencia. Seccion y detalle vallado.
PLANOS ANEXO 3:

ESTUDIO DE INTEGRACION PAISAJISTICA DE LA MANZANA 140
EN EL ENTORNO DEL BRL “ERMITA SAN MIGUEL”.

— —
N =

2.1.

SITUACIQN. Revisién PGOU IBI 2000. Plano 2.3.1. Alineaciones y rasantes.
SITUACION. Topografia manzana 140. Emplazamiento del solar.

SECCIONES. Topografia parcela tipo. Seccion longitudinal.
SECCIONES. Topografia Cerro San Miguel. Seccién longitudinal del terreno natural.

Fi rmado por MOYA SALOM

JUAN JOSE *xk AQTEEA
el—dfa—25/ 06/ 2024-con
un certifi 0O enitido

por AC FNMI Usuari os
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TOTAL MANZANA 140: CURVAS DE NIVEL 20/03/2017
8.750,81 m2
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Ermita
San Miguel

830,00

820,00

810,00

800,00

790,00

780,00

775,00

Los parametros de edificacion de la Norma Zonal 4-UNI del PGOU
para la manzana 140 permiten una construccion de hasta 7,50 metros
de altura de cornisa, y sobre ella una planta de aprovechamiento bajo
cubierta de 3,50 metros de altura maxima.

Con la pendiente y condiciones naturales del terreno, el edificio capaz
bloquea la vista directa desde C/ Camino Viejo de Onil, pero permite
vistas filtradas al BRL de la Ermita entre los espacios y retranqueos
no ocupados por la edificacion.

Se potencia la observacién del BRL como fondo de perspectiva desde
la C/ Francesc Tarrega, donde no se existe ningun obstaculo.

aprovechamiento
bajo cubierta

~
~
C/FRANCESC TARREGA \ "~

L T —————

~

Manzana 140

Distancia acera - Ermita

N

C/ CAMINO
VIEJO DE ONIL

Calle

arquitecto col. 4363 COACV

juan josé moya salom
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seccion SECCIONES

techa NOVIEMBRE 2023
referencia  029-2023 ESTPSJ

proyecto

promotor AGROATCU, S.L.

slano TOPOGRAFIA CERRO SAN MIGUEL

situacion
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DOCUMENTO NORMATIVO:
ORDENACION PORMENORIZADA DE LA MANZANA 140 DEL PGOU

Articulo ED1 (adapta el 9.4.1 PGOU). Ambito.

El ambito de aplicacion de la Ordenacion Pormenorizada es la Manzana 140 del Plan General de
Ordenacion Urbana de Ibi, comprendida entre la C/ Camino Viejo de Onil, el espacio libre dotacional EL1
(cerro de la ermita de San Miguel), la C/ Francesc Tarrega y calle de nuevo trazado en prolongacion de
la perpendicular a C/ Huerta del Carmen.

La totalidad de la manzana se califica por el PGOU como Norma Zonal 4/UNI, con tipologia de

edificacion unifamiliar aislada. El uso caracteristico es el residencial, clase de vivienda, categoria 12,
unifamiliar.

Articulo ED2 (adapta el 9.4.2 PGOU). Obras admitidas.

Se admiten todo tipo de obras en los edificios, las de demolicién y las de nueva edificacion.

Articulo ED3 (adapta el 9.4.3 PGOU). Condiciones de parcela.

A. Parcela minima.

Se establece una superficie de parcela minima edificable de 800 m2, admitiéndose un maximo de
una vivienda por cada 800 m2 de parcela. El frente minimo de parcela a vial es de 20 metros.

B. Posicion de la edificacion.

La edificaciéon debera retranquearse, como minimo, 3,00 metros de los linderos de las parcelas y
4,00 metros de la alineacion exterior. El frente a Espacio Libre (EL) se considera alineacién
exterior, por lo que el retranqueo minimo de la edificacion respecto al mismo sera de 4,00 metros.

C. Ocupacioén.

La ocupacion en planta de la edificacion, tanto sobre rasante como bajo rasante, no podra
superar el 40% de la superficie de la parcela. La edificacién no podra ocupar, ni sobre rasante ni
bajo rasante, el espacio destinado a retranqueos o separacion a linderos (art. 8.17 PGOU), por lo
que si de esta condicién de posicidon resultara una ocupacion menor, sera ésta la maxima
aplicable.
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En caso de edificacion escalonada, se admite que el recinto que define la superficie ocupada por
las plantas sobre rasante y el recinto que define la superficie ocupada por las plantas bajo rasante
no sea coincidente, siempre que ninguno de ambos supere el 40% de la superficie de la parcela.

El cémputo de la superficie ocupada por la edificacion en cada planta se realizara teniendo en
cuenta los siguientes criterios:

1. Se define como “ocupacion” la superficie comprendida dentro del perimetro formado por la
proyeccion horizontal de los planos de fachada exterior de cada planta del edificio, incluyendo
todos los espacios cubiertos (art 8.22 PGOU). Sera computable como ocupacion el 100% de
la superficie en proyeccion horizontal de todos los elementos cubiertos, incluyendo miradores,
porches o terrazas, cornisas, aleros, etc.

2. En el caso de viviendas unifamiliares aisladas, las estructuras de pérgola fija cuya cubierta
se mantenga hueca o calada en mas del 50% de su superficie, se consideraran computables
como ocupacion al 50% de su proyeccion horizontal.

3. No computaran en el parametro de ocupacion los toldos retractiles, lonas o elementos de
sombra provisionales ligeros. Las cubiertas bioclimaticas o méviles de lamas computaran al
50% o al 100% (en funcién de su calado), segun el apartado anterior.

4. No computaran como superficie ocupada en su planta los patios interiores descubiertos
situados en plantas sobre rasante.

5. No computaran como superficie ocupada los “patios ingleses” abiertos en plantas bajo
rasante. Se autoriza la apertura de este tipo de patios en plantas sétano y semisétano siempre
que su superficie sea, como maximo, de 16,00 m?Z.

6. Se computard como superficie ocupada sobre rasante, con los mismos criterios anteriores,
la delimitada por la proyeccion horizontal de la cubierta de todas aquellas instalaciones o
construcciones auxiliares (instalaciones de la piscina, etc) de mas de 6,00 m? de superficie o
cuya altura maxima sea mayor de 1,80 metros sobre la cota de referencia del terreno. Estas
construcciones no podran ocupar la superficie destinada a retranqueos.

7. No computara como superficie ocupada la delimitada por las piscinas, pistas descubiertas,
bancadas descubiertas y barbacoas descubiertas. Tampoco computaran como superficie
ocupada las casetas desmontables para proteccién de instalaciones y elementos no habitables
que no superen una superficie de 6,00 m? y no superen una altura maxima total de 1,80
metros sobre la cota de referencia del terreno.

D. Condiciones de vallado de las parcelas.

Mientras los solares se encuentren vacantes y sin edificar, deberan permanecer vallados. El
cerramiento sera opaco, de una altura minima de 1,80 metros, y de aspecto cuidado (art. 8.76
PGOU). El vallado sera estable para garantizar la seguridad de los peatones, y dispondra de una
puerta de paso con mecanismo de cierre.

Cuando se proceda a edificar el solar, el disefo y ejecucion del vallado exterior armonizara con el
de la propia edificacion, y debera cumplir las siguientes condiciones:
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1. Se dispondra de un basamento ciego o macizo de altura maxima 1,00 metro medido en
paralelo a la rasante de la calle. En alineaciones con pendiente, se autoriza formar tramos
horizontales, cuyo escalonamiento no rebase esta altura en mas de 0,30 metros en su punto
mas elevado.

2. Sobre el basamento anterior, se dispondra verja transparente con mas del 50% de
superficie hueca y/o seto vegetal, hasta completar una altura total del cierre que como maximo
tendra 2,00 metros medidos en paralelo a la rasante de la calle (2,30 metros en el punto mas
elevado en escalonamientos).

3. Se admite la formacién de pilastras ciegas o macizas hasta 2,20 metros de altura en las
jambas de las puertas de paso peatonal o de vehiculos, y en la longitud imprescindible para
proteger los mecanismos de apertura.

4. Si no existe diferencia de cota apreciable entre la rasante de la acera y el nivel del terreno
natural o transformado por el interior del solar, la composicién del vallado en altura en cada
punto del terreno no podra superar los parametros maximos establecidos por la normativa.

5. Si el terreno presenta un cambio de cota brusco entre la rasante de acera y el perfil del
terreno natural por el interior del solar, de modo que el basamento ciego del vallado servira
como contencidén de tierras, para integrar el disefio del vallado con la seccion del terreno
transversal al mismo hasta alcanzar la distancia de retranqueo respecto a la calle (4,00
metros), se observaran las normas de los siguientes apartados 6 a 8.

6. Por el interior de la valla, se respetara una primera franja de mantenimiento paralela a la
alineacion de la calle, de 1,30 metros de fondo minimo, en la que el nivel del terreno no
sobrepasara una altura maxima igual a la de la parte ciega de la valla (1,00 metro de altura
medido en paralelo respecto a la acera).

7. A partir de esta franja, y hasta alcanzar la distancia de retranqueo minimo (4,00 metros
respecto a la alineacién de calle), la seccion del terreno natural o transformado debera quedar
por debajo de un plano inclinado 100% (45 grados), trazado desde el final de la citada franja.
La interseccidon tedrica entre este plano inclinado y el plano vertical a la distancia de
retranqueo respecto a la calle define la “linea de referencia de retranqueo”.

8. Cuando se formen cambios de pendiente en el terreno natural o transformado,

facultativamente se admitira disponer sobre la linea de charnela un peto calado de seguridad
anti-caidas, de maximo 1,00 metro de altura.

E. Explanaciones, vaciados v rellenos. Cota y plano de referencia.

En parcelas destinadas a edificacion unifamiliar aislada con retranqueos obligatorios, y en las que
el perfil en pendiente del terreno natural difiere de la rasante de la acera, la edificacion se
implantara sin alterar el perfil del terreno natural existente, o reconstituyendo el mismo nivel
original una vez terminadas las obras, considerando como “cota de referencia” la del terreno
natural en sus niveles medios (art. 8.34 PGOU).

En caso de que el “terreno natural” se modifique debido a los movimientos de tierra autorizados
(rellenos, excavaciones, abancalamientos, plataformas o restitucion del terreno anterior tras la
edificacion), debera tomarse como referencia la rasante modificada (siempre que ésta se sitle a
una cota inferior respecto a la rasante del terreno natural anterior), o respecto de la acera, en su
defecto.
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En ningun punto respecto de la “rasante del terreno natural” o respecto de la “rasante modificada”
(que no podra ser superior a la natural), la edificacion podra elevarse un numero de plantas mayor
a las permitidas ni ostentar una altura de cornisa superior a la maxima establecida por el plan.

Cuando se prevea la nivelacion del terreno no edificado del solar mediante movimientos de tierra
formando terrazas, éstas se dispondran de tal forma que la cota de cada una de ellas cumpla las
siguientes condiciones:

a) Las plataformas de nivelacion situadas junto a los lindes interiores del solar no
sobrepasaran una franja comprendida entre 1,50 metros por encima o 2,20 metros por
debajo de la cota natural del linde. La relacién entre abancalamientos sucesivos a distinta
altura podra resolverse mediante taludes o mediante muros interiores acordes a la
excavacion o relleno resultantes, y se mantendra al menos hasta la distancia de retranqueo
respecto al linde interior.

b) Los muros interiores de contencion de tierras a lindes interiores que sean necesarios
para completar los trabajos de transformacion del terreno, relleno, vaciado o desmonte, no
podran rebasar, en ningun punto, una altura superior a 1,50 metros por encima de la cota
natural del linde, ni una altura superior a 2,20 metros por debajo de la cota natural del linde,
de forma que su parte vista no rebase una altura maxima total de 3,70 metros. Sobre este
muro de contencion se permitira la realizacion de un vallado metalico o seto vegetal de
altura maxima 1,80 metros.

c) Los trabajos de vaciado de terreno para formacion de sétanos o “patios ingleses” se
autorizan siempre que no ocupen los espacios de retranqueo a fachada o linderos, y
siempre que la superficie de los “patios ingleses” no sea superior a 16 m? (art. ED3.C).

d) Para permitir la accesibilidad peatonal y de vehiculos a los edificios, se autoriza realizar
vaciados en la zona de retranqueo a calle de hasta 5,50 metros de longitud total por cada
frente de alineacién de que disponga la parcela. Estos vaciados no invadiran en ningun
caso las franjas laterales de 3,00 metros de retranqueo a linderos.

e) Se permitiran los rellenos de tierra formando terrazas hasta una altura maxima definida
por un plano paralelo al perfil natural del terreno, situado a 1,50 metros por encima de
aquel.

f) Se permitiran los desmontes de tierra formando terrazas hasta una depresiéon maxima

definida por un plano paralelo al perfil natural del terreno, situado a 2,20 metros por debajo
de aquél (se exceptua de esta regla el vaciado para realizar sétanos o patios ingleses).

Articulo ED4 (adapta el 9.4.4 PGOU). Condiciones de forma y volumen.

A. Edificabilidad.

La edificabilidad maxima sera de 0,25 metros cuadrados por cada metro cuadrado de parcela.

La superficie total edificada en una parcela es la suma de las superficies edificadas computables
de cada uno de los edificios construidos en ella. Para el célculo de la superficie construida
computable de un edificio, se suman las superficies construidas computables en cada una de sus
plantas (art. 8.28 PGOU).

6
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El computo de la edificabilidad total se realizarg teniendo en cuenta los siguientes criterios:

1. Se entiende como superficie construida, y se computara al 100% a efectos de edificabilidad,
la superficie incluida dentro de la linea exterior de los paramentos perimetrales de cada planta
sobre rasante del edificio, incluyendo los miradores y cuerpos volados cerrados, y deduciendo
la superficie de los patios de luces y otros espacios no cubiertos.

2. Se excluye del computo de edificabilidad la superficie en planta por encima de la altura de
cornisa (aprovechamiento con uso residencial bajo cubierta inclinada). A estos efectos, se
considera planta de aprovechamiento bajo cubierta a la utilizacién del espacio comprendido
entre la cubierta inclinada del edificio y el forjado del techo de la ultima planta.

La planta bajo cubierta no debe contar con retranqueos respecto a la linea de fachada o de su
vuelo, ni tener apertura de huecos de iluminacion o ventilacion que no estén incorporados al
mismo plano de la cubierta inclinada, salvo que estos huecos puedan disponerse en los planos
verticales de cerramiento de esa planta que coincidan con los patios de luces interiores o
recaigan a una terraza o tramo de cubierta plana (art. 8.41.g PGOU).

3. Se excluye del computo de edificabilidad la superficie en plantas bajo rasante (sétanos y
semisotanos). A estos efectos, se considera semisétano aquella planta semienterrada cuya
cara inferior de su forjado techo no levante en su punto medio de seccién mas de 1,50 metros
respecto a la “cota de referencia” del terreno natural (art. ED3.E1).

4. Los balcones, terrazas, porches y demas elementos analogos que se encuentren cubiertos,
se computaran al 50% de la superficie de su proyeccion horizontal, salvo que estén cerrados
por tres de sus cuatro orientaciones, en cuyo caso se computaran al 100%.

5. En el caso de viviendas unifamiliares aisladas, se excluyen del computo de la superficie
construida las cornisas y aleros de proteccion, siempre que su vuelo no sobrepase 1,30
metros de longitud, medida perpendicularmente desde el plano de cerramiento exterior.

6. No computaran como superficie construida las estructuras de pérgola fija cuya cubierta se
mantenga hueca o calada en mas del 50% de su superficie, ni los toldos retractiles.

7. Las cubiertas bioclimaticas o méviles de lamas computaran al 50% o al 100% (en funcién
de su calado), segun el apartado anterior.

8. No computaran como superficie construida en su planta los patios interiores descubiertos
situados en plantas sobre rasante.

9. Se computara como superficie construida sobre rasante, con los mismos criterios
anteriores, la delimitada por la linea exterior de los paramentos perimetrales de todas aquellas
instalaciones o construcciones auxiliares ubicadas sobre la parcela de mas de 6,00 m? de
superficie y 1,80 metros de altura maxima. Estas construcciones no podran ocupar la
superficie destinada a retranqueos.

10. No computara como superficie construida la delimitada por las piscinas, pistas
descubiertas, bancadas descubiertas y barbacoas descubiertas. Tampoco computaran como
superficie construida las casetas desmontables para proteccién de instalaciones y elementos
no habitables que no superen una superficie de 6,00 m? Yy no superen una altura maxima de
1,80 metros sobre la cota de referencia del terreno, ni de 1,50 metros desde la cota de
referencia del terreno hasta la cara inferior del forjado techo.

7
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B. Altura de la edificacion.

La altura maxima de la edificaciéon sera de dos plantas, correspondientes a una altura maxima de
cornisa de 7,50 metros (art. 8.35 PGOU), medidos respecto a la “cota de referencia” del terreno
natural o respecto al “plano de referencia del terreno transformado”, siempre y cuando éste sea
inferior al terreno natural.

Por encima de la altura de cornisa se permite el aprovechamiento de la planta bajo cubierta
inclinada de teja, y las construcciones y tipologias admitidas en el articulo 8.37 PGOU.

C. Condiciones estéticas.

Los espacios de retranqueo a alineaciones exteriores no podran ocuparse, en ningun caso, con
ningun tipo de construcciones cubiertas ni sobre ni bajo rasante. En caso de que estos espacios
se resuelvan mediante taludes o abancalamientos de terreno, se deberan ajardinar e implantar
vegetacién arbustiva.

Las bancadas descubiertas y los elementos de urbanizacién interior de la parcela, podran
disponerse en el espacio de retranqueo.

Se permite la instalaciéon de piscinas en el interior de la parcela, sin restricciones de ocupacion,
manteniendo una separacién a linderos de parcelas de como minimo 3,00 metros, y a alineacién
exterior de como minimo 4,00 metros.

Seran de aplicacion las condiciones estéticas contenidas en las Ordenanzas de edificacion del

PGOU, y facultativamente, las que dictaminen los técnicos municipales, y estén encaminadas a
mantener el ornato publico.

Articulo ED5 (adapta el 9.4.5 PGOU). Usos compatibles.

Los usos compatibles con el caracteristico residencial en esta zona seran los que determine el
articulado del PGOU y sus modificados.

Alcoi, Junio 2024
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