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~tEMORIA GENERAL EXPLICATIVA 



URBINSUSA CONJUNTO RESIDENCIAL "BAmA DE ALICAL'l'TE" PLAN PARCIAL 

MEMORIA GENERAL EXPLICATIVA . 

La URBANIZADORA E INHOBILIARIA DEL SURESTE S.A., (URBINSUSA) poseé unos+ 

terrenos de su propiedad situados entre la Carretera de Santapola y el mar, ~ 

a la altura del lugar denominado Playa del Saladar 6. Agua Amarga, en este tér 

mino munleipal. En fecha 21 de octubre de 1970, en que fué aprobado por reso" 

lución ministerial el Plan Genéral de Ordenación Urbana de Alicante, estos t~ 

rrenos ya estaban en gran parte urbanizdos, y sobre ellos se han construido ~ 

diversos edificios con las necesarias licencias municipales. 

URBINSUSA, con un suelo que por las razones anteriormente expuestas es 

cal:tficable da urbano, quiere formalizar su ordenación urbanística y legal1~~ 

zar , ' por si no 10 estuviese todas equellas actuaciones realizadas. Elle con" 

ánimo fundamentalmnnte da cooperar con el Excmo. Ayuntamiento de Alicante, c~ 

yo esfuerzo, para' ordenar urbanísticamente la ciudad p es bien patente desde ~ 

la aprobación ooal Plan citado anteriormente, y de acuerdo con él, ndecua:c lo 

realizado 3. sus directrices, no solo por razonas de disciplina, sino para I!lr'l!.}. 

tener estrictamente el espiritu del planeamiento regulador. 

Estos terrenos estan situados en Zona turística, Subzona H, de1tro del 

perímetro urbano del Plan General de Ordenación vigente. Se plantea el plana§). 

miento parcial de los mismos dentro de las di1:ect,ices fijadas en las norm"s,¿, 



del ruelo, partiendo de la situaci6n actual, dete_rminada por lo ya urbanizado 

en gran parte y la edificaci6n de una c~feteria y una primera rase de, vivien

das en avanzado estado de construcci6n, con la oportuna 'licencia municipal, -

puesto que otro pequeño edificio para oficina que alli existe, dado su carac

ter de precario, -asi * solicitado al Ayuntamiento para su autorización-, hace 

justiricable su omisión. El enfoque dado al planeamÜDto dentro de las direc-~ 

tri.ces citadas, basado en su criterio fundamentalmente, sin olvidar las cara~ 
~ ~ ~ ,." 

teristicas econ6micas que la urbanización planteada precisa para su promoci6n, 

ha permitido respetar solamente en algunos puntos las urbanizaci6n ya inicia

da, debiendose suprimir o variar el resto. 

Loe terrenos en cuesti6n están calificados como urbanos, siendo el objc 

tlvo de la Sociedad la edificaci6n sobre los mismos. y por supuesto la urban:!. 

z3ci6n d~ todo el polígono. 

Por. lo demas el planellmiento que se propone, es un planeamiento parcial, 

desarrollo del Plan General vigente y que en él el swo está califlcado con -

el mismo uso y destino que aqu& se define, y con la tramitaci6n a seguir r.e~ 

Ley del Suelo para estos cnsos, este trámite es el siguiente: 

12.- Aprobaci6n municipal INICIAL 

22.- Eltposición pública reglamentaria 

32.~ Aprobación municipal PROVISIONAL 

42. - Aprobe.ci6n por la Comisi6n Central 
DEFINITIVA. 

en este proyecto la totalidad de los extremos que deben co~-



tener los Plánea Parciales, según determina la citada Ley del Suelo, y se in~ 

tegran los documentos que se exigen en la misma Ley, según se determip~ segui 

damente. 

PLAN PARCIAL 

Extremos que conti.ene: 

Documentos que lo integran: 

a) Delimitaci6n de perímetros dclas zonas 
en que por su distinta utilizaci6n, se di 
vida el territorio urbano; 

b) Señalamiento de alineaciones, nivelacio-
nes y caracteristicas de Las V{3S y plazas 
que se deban conservar, modificar o crear; 

e) Superficies para espacios libres; 

d) Emplazamientos reservados en cada zona a 
edificios y servicios públicos; y 

e) Reglamentaci6n del uso de los terrenos, en 
cuanto a volÚMen, destino y condiciones 5a 
nitarias y estéticas ~e las construcciones 
y elementos naturales, en cada zona. 

a) Memoria justificativa de la ordenación? de 
las etapas para realizarla y de los medios 
eCOl1étnic()~financieros disponible3 y que -
deber~n quedal' afectos a la ejecuci.ón del 
Plan; 

b) Planos de lnformaci6n que muestren el esta 
do de los terrcnoo ohjeto de ordenac:lón eñ 
su topografía, construcc:!,ones y '¡egetaci6n 
existentes y uso a que se destinan; 

e) Planos de proyecto, normalmente a escala -
de 1:2.000 con curvas 'de nivel do. metro en 
metro, referidos a los extremos que Scñéü."n 
109 3partados a) a d) del párrafn r-~t.erit· 



d) Esquema de los servicios de agua, alcant~ 
ril1aclo, alumbrado, transportes y en gen! 
ral de los servicios mínimos obligatorios 
asignados a los Municipios por la Ley; y 

e) Ordenanzas reguladoras de las materias enu~ 
ciadas en el ~partado e) del párrafo ante
rior. 

Doc~mentos exigidos por la Ley del Suelo a la iniciatigva particular: 

a) Memoria justificativa de la necesidad o -
conveniencia de la urbanizaci6n; 

b) Nombre, apellidos y direcci6n de los propi~ 
tal'los afectados; 

e) Modo de ejecución de las obras de urban:l,za 
cíón y previsién sobre futura conservaci6ñ 
de las mismas; 

d) Compromisos que se hubieren as contraer en 
tre el urbanizador y el Ayuntamiento y en~ 
tre aquél y los futuros propi«arioG de so
lares; 

e) Garantía. del exacto cumplimiento de dicho ;,; 
compromis os; y 

f) Medios económicos de toda Indole. 

Se complement!l esta memoria con otra justif:l.cativa de lo. ordenación así 

como con un cuadro de cifraD urbanIstlcas para aclaraci6n de sus característi

cas y el estudio de las zonas libres a reservar. 

de 1973 



MEMORIA JUSTIFICATIVA DE LA ORDE~4ACION 



URBINSUSA CONJUNTO RESIIIIENCIAI, "DAHIA DE ALIGA1'lTE" PLA..1Il PARCIAL 

Se considera una población a albergar ron caracter turístico, es decir ~ 

de vivienda temporal, aunque sin descartar la posibilidad de que dada su proxi 

midad al casco urbano, pudiese albergár tarobien una población con caracter -~ 

permanente; de ahí que se hayan reservado los espacios precisos p~ servicios 

culturales, regigioso8, comerciales, recreativos, etc. necesarios para la to-. 

talidad y según la normativa dictada por el Plan General de Ordenaci6n para •. 

el Suelo de Reserva Urbana (2.21~12º y 152). 

Considerando 10 dispuesto en las Normas Adi<::.ionales del citado Plan en 

su punto 1.: .• 1-6 9 , se ha tratado de dar una estructuraci6n urba..'1ística con via~ 

rio simple determinando supeí;"manzanas, puesto que 8S indudable que dadas las 

caracteríuticas socio16gicas de la población a albergar y su posible nuclea~

ci6n es el este caso donde ésta recomendación de las Nomas del Citado Plan -

tiene su mas estricta aplicación. 

Encontrándose los terrenos entre 'una vía principal de tráfico, wexisteE! 

tes en la actualidad-, y siendo la amplitud de los terrenos no excesiva, se ha 

organizado un viario claro de penet~aci6n acabado a grandes fondos de. saco, 11 

berando así de circulaci6n de vehículos ~ zona costera para mayor ~1sfrute de 



de la playa. Se complementa esta red con una peatonal que recorre el polígono 

conduciendo los centros sociales y de recreo de esta unidad urbana; red que -

cobra sran importancia junto a la pla~a convirtiendose a modo de rí~ 
<"'ll<.I~I\iO n.~ onAS PUBLICAS timo, aunque de -hecho, igual que el resto del viarlo p a .. un"-"l,¡¡~9~_alAlria de ser 

vicio para uso de los habitantes que discurreen por los ~~e~&~~~~a~i dad 
.' ?:. P'R !9'9 

comunitaria como se tratase de servidumbres de paso. ~ll~W~ .. J ,.",., . I 

\l' M\O~ G"Íll, DE URBAlIllllIO 
Dadas las servidumbres aéreas que el Aeropuerto d pone sop 

bre estos tenenos dentro de su área de influencia, con una servidumbre mayor 

sobre la zona Sur dél polígono, que además se la más movida topográficamente 

se ha dispuesto en ella la zona verde y las ins talaciones sociales necesa:i:'ias 

pa~a esta comunidad, por ser estos edificios de muy poca altura normalmente. 

Con esta simple ~squema basado en los puntos fij~ anterióres, se desti 

na a suelo edificable, una e,~tensi6n practicamente continua asomada al mar, 

con el viario elemental antes citado que incidé a modo de peine sobre esta -

extens ión. Ello va a permit ir \tnn gran libertad de composici6n al edif ícer, 

cuyos edificios, al aer~rovechnmiento en volúmen, solo tendrá la limitaci6n 

de la servidumbre aérea, tal y como se determina en las ordenanzas que se ~,. 

acompañan. 

En el PIno General de Ordenación Urbana, se considera esta zona como -
~ , 

TURISTICA (3.28), subzona R, con edificación LIBRE que queda sufici.enternente 

regulada en las ORDENfNZAS antes citadas. 

Las etapas para realizar ' el Plan Parcial plémteado estasrú de aCJ+erdo 

con una (¡rden de prelación y :t'ápidez programaoo, sigui el~do las exigencias que 



al comercializaci6n exige; quedando resuelta en pirmer lugar la infraestruct~ 

ra de servicios como es 16gl.co, que en gran parte ya está realizado. Los me-

dios econ6micos y financieros disporibles figuran determinados en el apartado 

f) de los documentos que por ser un polígono planteado por la iniciativa par

ticular, la Ley exige y se acompañan, no siendo preciso quedar afectoa al pl~ 

neamiento debido a que no se trata de inversiones '''Públicas que debieran con-

signar en sus presupuestos las inversiones necesarias. 

El complejo urbano se ha estudiado con una actualidad elemental en su 

organizaci6n. Todo se ha hecho a escala humana, para que la estancia en este 

conlljUl1to residencial sea indudablemente grata. 

Alicante a 15 de diciembre de 1973 
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ESTUDIO DE LAS ZONAS LIBRES A RESERVAR 



URBINSUSA CONJUNTO RESIDENCIAL "BAHIA DE ALICANTE" PLAN PARCIAL 

Estudio de las zonas libres a reservar (art9 .l5) 

l.~ Generalidades 

2 .-

Se prevé una poblaci6n de 8.726 habitantes ,' lo que nos dá 4 unidades veci 

nales (Art 2 • 12) y por 10 tanto no liega a constituir una unidad de barrio 

(Art9• 13). 

Reservas de superficie necesarias (Art9 • 15) 

Se reserva las superficies señaladas en el arkículo 15 de las Normas, con

siderando los equipos que en las mismas se señalan y las superficies dete~ 

minadas por los 8.726 habitantes previstos en el Conjunto Residencial. 

2.1 Eguipos escolar 

Como unidad vecinal ~ 8'7 x 1.300 

2.2 Equipo sed al y sanitario 

Como unXhd vecinal = 8'7 x 260 = 
2.3 Zonas libres 

Zona verde ••••• • 0110 x 359.051 

.. 11.310 

2.260 

3.- Aprovechamiento y tipo de edificaci6n en viviendas 

El volÚffien total construible podrá ir planteándose bien sobre la parcela 

que justifique en cada momento el vo1l1men cuya edHiceci6n se so licita o 

bien deduciendos e los volúmenes autorizados sucesivamente, del volÚlnen -



total construible de 411.460 m3. medido tal y como determinan las ordenan 

zas generales. 

La edificación es libre de composición, según regulan las Normas del Sue 

lo Urbano del Plan General de Ordenación, desarrolladas en las ordenanzas 

para este planeamiento que se acompafian; pero por tratarse de una zona --
..... , . 

cercana al Aeropuerto de Alicante, que se sitúa dentro de la zonade ser-

vidumbres del mismo, se precisn que los distintos proyectos de edifica--

ción que sobre este suelo se plantean, limiten St\ altura ¡:ara no invndir -

las servidumbres aludkas, determinarlas en el proyecto del Aeropuerto cit~ 

do. Estas servidumbres astan determinadas en el plano n2 3-l~ eñ el que -

se ha recogido lo dispuesto por la Comisión de Servidumbres Aerontiutlcas 

en su Sesi6n n2 23, "celebrada en el año 1973, y "cuya Justificaci6n se acom 

pa~a en documento ajeno. 
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ORDENANZAS REGULADORAS 



URBINSUSA CONJUNTO RESIDENCIAL "BAHIA DE ALICANTE" PLAN PARCIAL 
ORDENACION DE VOLUMENES 
== __ ~=-_Kmm._m __ ~a_==g __ D_~~-=_-=c~~~_~=a=~=_===~~= ~~~~~=~~~"~~.~f;a;bl;ie~'~z==~~~ = /\I HIS TEr IO Do , ,,~ 

O R D E N A N Z A S 

1.-0rdenanzas de tramitaci6n 

• • V URD~flISI.\O 

Aprobado según Orden 

da feoha ? 6 nAR. \979 

DlI\ECClml GRAL. DI: URBANISMO 

1.1 Todo propietario está obligado a solicitar permiso de la Autoridad Hunici~ 
pal, para ejecutar cual.quier obra de construcci6n. reparación o mejor a, ya 
sea sobre o bajo la rasante. 

1.2 Toda solicitud de licencia de nueva construcci6n de obras de ¡~pliaci6n o 
reforma, deberá presentarse en la Secretaría del Ayuntamiento . Dicha Boli~ 
citud constará de los siguientes documentos: 

a) Instancia dirigida al señor Alcalde, debidamente reintegrada, con el 
acepto de la direcci6n facultativa. 

~) Cedula urbanística o en su caso la referencia al Plan Parc:i.al "BAlITA DE 
ALICANTE" o Agua Arollrga y a la Resoluci6n Ministerial aprobatoria. con 
referencia expr~sa del volúmen a construir con relación al orclenacio en 
este document o. 

c) Tira de cuerdas si se preclGa. 

d) Cualquier otro documento que exija el Ayuntamiento de Alicant.e para su 
tramitaci6n. 

1.3 La licencia será valedera por doce meses solamente, contÉÍndose El partir de 
la fecha de notificaci6n al interesado, y caducará al firaizar dicho pla
zo si no se hiciese uso de e1ls; quedando aut.omáticsnente sin efecto . aun 
cuando se satisfagan sin lnterrupci6n los servicios de valla. 

1,4 Durante la ejecución de las obrp.s no podrá introducirse modificación al~ 
na que altere el proyecto aprobado. 
Las modificaciones. paro. que sean válidas, serA. .. objeto de eut;orizacicSn .• 
expresa que se solici tal"Ji 12n la forma r,;gulada en el artículo 1, Z. 



Las modificaciones no autorizadas se considerarán como obras sin licencia. 

1.5 Al término de las obras, el propietario lo comunicará por escrito al Excmo. 
Ayuntamiento para que previa la correspondiente inspecci6n, le sea extendi+ 
da la cédula de ocupación y elevada a definitiva la li~~idaci6n por dere-: 
chos municipales (Art9 • 79, Derechos y Tasas por Licencia para Construc-~~ 
ci6n - Ordenanzas Fiscales). 

1.6 Aquellos casos no previs,tos en estas Ordenanzas y c:uantasdudas puedan sur 
gir en su interpretaci6n, ser~n resueltos, de acuerdo con las ordenanzas : 
municipales de la edificación del Ayuntamiento de Al:lamte. 

2.- Ordenanzas de distribuci6n 

2.1 Toda vivienda se compondrá como mínimo de un dormitorio de dolS camas, coc.!. 
na-comeuor y aseo, las cocinas serán independientes del aseo y sin servir 
de paso entre este y 109 dormitorios. , 
Será posible la vivienda-estudio, pero siempre que la cocina p.ieza indepe!!, 
diente; al aseo en ese caSo no s~ podrá acceder desde la cocina. 

2.2 Toda pieza habitable, de dia o de noche, tendr! ventilaci6n directa al ex
terior por medio de un hueco con superficie no inferior a 1/8 de la super
ficie de la habitaci6n. 

2.3 Las dimensiones mínimas de las distintas habitaciones se r án laa s iguientes: 
- Dormitorios de una sola cama: 6 m2. de superficie y 15 m3. de icaci 6n 

- ~> p\l.BI \(A$ , 
- Dormitorios de dos camas: 10 ra2. de superfici e ,,\il,i«ní.i.o~nJl¡Jt.,.~UDi ac- 6n. 

m 't Ui\D~f,\' .H 

ún Orden 
Aprobe~O 5r-'} , . , 

\ ' ',"'l '.: '-) ,¡;) " ._ 1.. . ' 
de !ll~\\l ,,' ,-- ,-

-.l r,t "'o' ¡;lShIO -\\ (jh' u ... \J' ú\W:.,jC\,,; . 

- Cuarto de estar: 10 m2. 

- Cocina: S !TI2. 

~ Aseo 1'50 ro2. y lado mínimo de 80 centímetros. 

Si La cocina y el cuarto de estar constituyen una sola pieza~ esta integra 
ci6n debe ser real, y no se realizaré. por medio de una ventann menor de .: 
3 m2. y no se permitirá cuando la cocina se sitúe a más de 6 metros de luz 
vertical. 

La pieza una vez unida tendrá una supe rfi ci e rnínim"l d_c 11., ro2,. Le, anchurE 



mínima del pasillo será de 80 m centímetros, salvo en la parte correspon
diente a la entrada del piso cuya anchura se elevará a un metro como mIni 
mo. La altura de todas las habitaciones, medida del pavimento al cielo rQ. 
so, no ser~ inferior a 2'50 metros. 

2.5 Los cuartos de aseo podrán ventilarse con chimeneas o patinillos de supe~ 
ficie mínima de un metro cuadrado y lado mínimo de 0'70 metros. También -
se admitirán los procedimientos modernos de ventilaci6n forzada de compr~ 
bada eficacia. 

2.6 Las escaleras tendrán una anchra mínima de 85 cm. libres de paso cuando -
den servicio hasta cuatro viviendas, debiendo aumentarse 5 centímetros -
por cada dos viviendas más que se sirvan de ella, si tiene ascensos de su 
bida y bajada aumentan 5 cm. cada cuatro viviendas, con un máximo, en to= 
dos los casos de 1 9 50 m.. Cuando una casa tenga dos escaleras, estas nor
mas se refieren a la principal, pero la de servicio no será nunca inferior 

~ a 85 cm •• No se permitirán las mesetas partidas ni tramos de más de 15 -
peldaños, sin mesetas intermedias. Los peldaños serán iguales o mayOres -
de 25 centímetros de huella, e iguales o menores de-.Gl;l.~liiN%~~~II1I.!\f¡ tros 
de tabica. \ 1~::1IS1ct.~ t;f.S~\mSh\O 

, r\ ~"9ún Orden , 
2.7 La sI gura mínima del pasamanos será de noventa centín1l!!'f9FOs~ -;', '.1) >.Q7('¡ \ 

¡ ,', 7 ) J", 1" -
1 é_o \~r¡n~~ '.. . 

3. ~ Ordenanzas de higiene , \}i\\~C~\C\-\ liRill.. DE UaBMIlShlO 

3.1 Todas las viviendas a constl~ir en la Urbanización tendrán, por lo menos 
una pieza eestinada a aseo compuesto por lavabo, ducha e inodoro, con ven 
tilaci6n de directa al exterior, a patinillo de ventilación o por sistem; 
autorizado de renovación de aire. 
Sus tuberías de bajada dispondran de un sifón de acometer a los pozos o -
arquetas de registro. 

3.2 tos aparatos extractores para acondicionamiento de aire en l os locales de 
berán situarse a una altur a mínima de tres metros sobre la rasante de la 
acera~ 



4. - Ordenanzas de seguridad 

4.1 En todo lo referente a instala~iones eléctricas se tendrá en cuenta lo -
dispuesto en el vigente Reglamento Electrot~cnico para instalacione"s de 
baj El tl!usi6n. 

4.2 l.as antenas de TV. se 1us talarán me dian te anclajes de comprobada s~lidez 
sobre elementos resistentes que, para tal fin se construirán en las obras 
de nueva planta o acondicionarán en las edificaciones anteriores a estas 
Ordenanzas. " 
Queda prohibido perforar las cubiertas, as! comorolocar las antenas en o 

lugares que su caida suponen peligro para los ocupantes de las fincas in 
medintas o usuarios de la Vía Pública. 

4.3 Quda prohibido efectuar la conducci6n de los pararrayos or ~\ 
sistema de desagüe, y 106 que se instalen deberán ~A~O~~II P~as ,n"''''' u R 6 ~ R~ r.\'tI 

5. Q Ordenanzas de volúmen 

dicione s necesarias para ganmtizar aquéllos. l ún Orden 
~pro\)ado se9 

~.... 'o.., f) 
" 7 ú ,'\.b,R i"i" 

de fei)\la " 

--
na 

5.1 Los edificios se proyectarán de acuerdo con el esqu f.$l\\~\l1.tlif¡ 'O 
volúmenes que los stitúa. Este esquema tiene caracte vo por ello 
permite variaciones de adaptación que no sean sensibles. El volámen to_ o 

tal por parcela reflejado en el cuadro de vol6menes deberá ser respetado, 
teniendo en cuenta que lo es referido solamente al vo1l1men computable. 

5.2 Sil hubiera que varLnr sensiblemente la or(~enaci6n figurada, se tendría -
en cuenta lo que sigue: 

1 - La edificabilidad "media por núcleo será de 1'5 m3/m2. 
A efeCtos de aplicaci6n del coeficiate de ed:l..~icabiH<b:1 anterior en 
las parcelas colindantes con el viario princ.ipal (vía posterior de -
la urbanización), se contabilizaría la sqerficie de la zona de influen 

~ -cia, tal y como determinan las Normas del Plan General S.V. Art2.97. 

2 - No se permitirán parcelas inferiores a los 1.500 m2. 

3 - La separación de los edificios a los lindes seró como mínimo de 10 rnts. 



La separaci6n mínima de los bloques, será la semisuma de la altura de los 
mismos, con la excepci6n de que se considerará solo la mitad de la altura 
cuando el solape entre dos edificios no sea superior a 10 mts. 

Los bloques de primera línea no podrán. alterar su separación relativa previ~ 
ta en la ordenaci6n. 

4 ~ Los edificios del límite Norte se retranque;:¡ran 15 m. 

5 - La altura de la edificaci6n ser! libre, siempre que respete las servidum 
bres aereas del Aeropuerto de Alicante y cuyo máximo será de 10 plantas: 

ó.- Ordenanzas de uso 

6.1 Se permite el uso de viviendas en bloques en todas sus disposiciones. 

6.2 Se admite el comercio en planta baja de bcloques. 

6.3 Se admite el comercio en edificaciones secundarias 
que se cmmpute su volúmen. 

6.l~ No se permite ninguna tolerancia industrial 

O"¡ 0'"'5 ?USllt~S· 
PtrVF~\ t: ....... 

de una -p'!!ilii~;I·\('lSi emp 
AprQb?C0 se.gún Orden 

)' >·"·1) .""'J de fecha .... ,-:; ; L~ ·., l. '-"" I 

J ___ .,~" nRt.! , DE IJRB~NISMO 6.5 Se aut?rizan garajes de pri.mera, segunda y tercera ca~:;.:.:;;...'_--" 

6.6 Se autorizan establecimientos hoteleros con libertad de composici6n siem
pre que se justifique :ro volúmen, de acuerdo c:an el cuadro de volúmenes, 
y quede contabilizado. 

7.- Normas para ruedici6n de volúmenes 

7.1 Como volÚffien a computar entenderemos el de los espacios cerrados, limita· 
dos por la cara exterior del techo de las últimas plan~~s y el plano hor! 
zontal situado en la. cota media del solar o plano de apoyo, computgntiose 
todo el volÚ.men situado sobre el mismo; incl)lyendo por tanto cuerpos vol,!! 
dos, escaleras, ser.vicios, y otros espacios cerrados por celosías, tambien 
s,~ incluirán las terrazaS entre paños cerrados, pero no así, terrazas ni 
plantas exentéis sea cualquier ~tl situnc16n. 
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lov volúmenes así considerados son geométricament~ los , del s61ido capaz 
de los edificios con las limitaciones anteriores. 

7.2 El plano de apoyo del s6lido capaz se situará ho:r.i.zontalmente en la co
ta media de la de los vertices exteriores del plano de apoyo del edifi
cio, según se aclara en los croquis que se acompañan. 

8.- Normas de proyecto 

8.1 Se proyectarán nácleos completos y en ellos se establecerán reservas p~ 
ra. Aparcamientos en nú.mero igual al de viviendas a ubicar, estableci.m~ 
dose fuera del viario y de los fondos de saco. 

Alicante a 1 de Diciembre¡ de 1977 

EL ARQUITECTO ' 
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MEt-fORIA DE LA ORDENACION DE VOLUMENES 



Se han ordenado los volúmenes 11 ed:l.ficar ettbase !l la edificabiHdad .El 

gurada de 1'50 m3/m2, que se recoge en la fiCha de características. 

Para situarlos, so ha organizado por núcleos coherentes con ubicaci6n -

de los edificios a construir siguiendo los siguientes criterios! 

1 - No invadir, la servidumbre aérea 

2 - No forrna.r una pantalla que oculte la vista al mar, sino disponer las 
de tal forma que s~ mantengml vistas desde el interior. 

3 - Fijar las alturas da tal manera que se obtenga el máximo de vist.ns 
al mar, permitidas por la amplitud de loa espacios liberados. 

L~ - Que las distancias ent~ edificios sea tal que permita Ull buen sole~ 
miento y aidamiento. 

Se 'destaca que los puntos 1 y 3 son de cierta manera contradictorios, -

puesto que cuanto mas al interior, -que lógic&~ente debería situarse mas a1t~ 

ra-, esta queda dinminuida por razones de servidumbre aérea. Ello hace que en 

cuanto altura se plantea una semejanza comprensible. 

L9S volúmenes figurados 10 son a efectos indicativos, y rapOnden a 10 m 

exigido por las ,ordenanzas que lo regulan. Soh solidoEl (.;apaces rle los edificios 

que se proyecten y en ellos no estáll considerados los vuladizos que no conta· 

, bi lizan '1 efectos de 'lO lúmen. Se r.ecog;-;n en el cuadro de que se accmpafíll parí1 
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mejor cómputo e irlentificaci6n, y en las ordenanzas de determina la forma de 

medi.rlos. 

Los sucesivoll proyectos que se vengan realizando se promoverán por nú

cleos, para que las posibles variaciones de situación o forma que se produz

can, sean fácilmente controlables en base a los criterios expuestos, y siem

pro que siendo de poca importancia, respeten en todo caso el volúmen total a 

del núcleo, y la superficie que lo soporta, superficie que podrá venir incre 

mentada con la correspondiente a los voladizos qulf. -como se ha dicho no es -~ 

computable • 

Ante cualquier variación importante por adaptación que durante el des~ 

rrollo de la urbanización pudiera surgir al realizar los proyectos correspo~ 

dlentes, se acompañara; -!lin no se hace previamente-, un Estudio de Detalle 

que lo justifique y que de acuerdo con la Ley del Suelo lo permita, reorde-

nando asi los volúmenes como base de los proyectos a redactar. 

El viario establecido con SUB fondoa de saco incluldos y los accesos -

peatonales al Paseo Harítmo perderé. su ceracter prlvado al ser finllliz.ada la 

lli:'banizaci6n, cedi6ndose nI Excmo. Ayuntrunlento. 

Alicante a 1 de Dtciembre de 1977 

EL ARQUITECTO 
-----..-_' __ 0_ 
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DOC~mNTQS EXIGIDOS POR LA LEY DEL SUELO A 
LA INICIATIVA PA~TICULAR. 

f . 



URBINSUSA CONJUNTO RESIDENCIAL "BARIA DE ALICANTE" PLAN PARCIAL 

a) Memoria iustificativél de la necesidad o conveniencia de la hrbanizaci6n 

El polígono de actuación es de la misma· propiedad y forma una unidad 

física de superficie. Enl la actualidad estos terrenos se hallan en gran D 

parte urbanizados y sobre los mismos se han construido y se estan constru

yendo algunas edificaciones dcbidélffiente autorizadas (cafetería-restaurante, 

9 torres de viviendas y comerciales), Por ello la tramitaci6n en forma de 

este popígono se considera necesarias ya que tiene por objeto formalizar -

su ordenación \lrbanfstics. y legalizar, por si no 10 estuviere, todas aque

llas actuaciones realizadas. 

Esta necesidad o conveniencia del planeamiento que se pretende, que

da mas. ámpliamente justificada en la MEMORIA GENERAL EXPLICATIVA Y demás -

doc~~entoD que integran el proyecto del Plan Parcial. 

Alicante a 15 de diciembre de 1973 

Por la Propiedad 



URBINSUSA CONJUNTO RESIDENCIAL "BAHIA DE ALICANTE" PLAN PARCIAL 

b) Nombre, apellidos y direcci6n de los propietarios ' afectados 

Todos los terrenos objeto de este p1aneamiento son propiedad de -

URBANIZADORA E INMOBIUARIA DEL SURESTE, S.A. (URBINSUSA), con domi-
,~ ".J 

cilio social en Cartagena, calle Juan Fern~ndez n2 61, a estos efec-

tos delegación en Alicante en URBk~OVA, Playa del Saladar (apataclo -

de correos 1.138), el lendo Presidente del Cons.ejo de Administración y 

Consejero Delegado de la Entidad, Don Diego Zamora Conesa. 

No quedan, por 10 tanto, afectados en otros propietarios. 



URBINSUSA CONJUNTO . RESIDENCIAL "BAHIA DE ALICANTE" PLAN PARCIAL." 
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c) Modo de elecución de l~s obras de urbanización y previsián sobre laj'~ut~ta 
\ .. ' .. , ....... _~" ..,....0 •. · 

conservación de las mismas 

Las obras de urbanizaci6n están en gran parte realizadas, tal como ~ 

se indica en el documento a) que se acompaña. Su ejecucián fué por contra~ 

ta con empresas especializadas en este tipo de obras; las que quedan por -

realizar se efectuaran por el mismo procedimiento anterior ya que en la ae 

tualidad queda descartada la posibilidad de la ejecuci6n directa de estes 

obras, pu~s URBINSUSA solamente como Empres.!l promotora actuara. 

Conservacián de las mismas; hasta tener realizadas la toralidad de -

las obras de infraestructura, esta Sociedad dispondrá de una organi zaci6n 

que atenderá la. conservación de todas estas obras de urbanización; de he-~ 

cho, en la actualidad as! se viene realizado. 

Durante el periodo de ejecuci6n del resto de los núcleos de viviendas 

prev!.sto, las reparaciones que en los firmes haya que efectuarse, -ya que 

son las obras de infraestructura unas castigadas durante la ejecucion 'de -

las viviendas-, i1:an sucesivamente atendiendose, dejando para el final de 

cada fase, el tendido gener al que las regularice. 

Una vez acabadas la totalidad de las obras de urbanización, así como 

la de. COi1S tl..-ucción de viv:Lendas, se . ~ '" conS~G.erE¿ra ,i.n pcsib:Li.idad óe una ce- .. 

slón da t.oan esta infrae.strnctui:'a a l fJ,_~-··pnta-:"\lj-ento e f-ar.~ ello, 110ga,oo su -



men.to, se. precisará de un estudio conjunto de todas y cada una de las -

obras citadas, adquiriendo los compromisos que por la Administraci6n se 

exija~, tanto entre ambos, como entre URBINSUSA y los adquirente de las 

vM.ll11das que se cone truyan, si est.o fuere preci.so. 

Alicante a 15 de diciembre de 1973 

Por 



URBINSUSA CONJUNTO RESIDENCIAL "BAHIA DE ALICANTE" PLAN PARCIAL 

d) Compromisos que se hubieren de contraer entre el urbanizador y el Ayunta

miento y entre aquél y los futuros propietarios de so lares 

Siendo el objetivo de la Sociedad la edificaci6n sobre los terrenos 

urbanizados, -es decir que no existe ánimo dlguno de especulación sobre -

ellos-, asume el compromiso de situar y componer la edificación de forma 

que no solo se respeten las condiciones mínimas , que el Ayuntamiento exam! 

nará al conceder la licencia, siIw también las mas ámplias que exija la -

mejor armonia del conjunl:o y que garanticen que el 

de edificaciones constituirá una unnizaci6n 

en lo posible, un modelo en su género. 

servicios sociales que en el 

lares puedan con8truirse los servicios públi.cos indicados, que pasaran 

así ti \)l'opledaci municiapl. 

so 

En cuanto a las obras de servici o se han realizado en gran parte y 

se ejecutarán las ,restantes siguiendo las directrices de los Servicios 

Técnicos municipales u Organismos afectos, para que llegado su 8omento 

puedan incorporarse a la red g~ral dela ciudad. Ello será motivo de un -

estudio con el Ayuntrunlento c.onjunto sobre est a forma de ccsi6n , si 8.si -

le e sti.ma e$te Organismo. 



Compromisos entre el urbanizador y los futuros propietarios de solares. 

Es il1tenci6n de esta promotora la de construir sus viviendas y en~ 

j enarlas con el derecho sobre el solarq en que se edifiquel'lj quiere esto 

decir que en este memento no se pretende la enajenaci6n de solares" "actuB!!, 

do solamente corno urbanizadora. 

Tanto para las viviendas actualmente en construcci6n (NUCLEO 1), co 

mo para las que en fases sucesivas semifiquen, se sigue ' el criterio de -

enajenaarlas con sus solare!': correspondientes y dentro de unas condiciones 

urbanas ya establecidaa, con la propiedad asimismo de, aquellas insta1acio

r,es sociales que dentro de cada conjunto se proyecten para uso de la comu 

nidad. 

Si se llegasen a enajenar solares, estos se dederían con el compro- ~ 

miso por par.te de los futuros propietarios de ajustarse a las ordenanzas 

de elite planeamiento y de establecer los servicios internos de los 801a--

re G • 

Alicante a 15 tll~ diciembre de 1973 

Por 



URBINSUSA CONJUNTO RESIDENCIAL "BAHIA DE ALICANTE" J. PLAN PARCI AL 

e) Garantias del exacto cumplimiento de dichos compromisos 

La mayor garantía del exacto cumplimiento del compromiso del urbani

zador, es que en la actualidad parte de la Urbanizaci6n se halla ya reall

zada, tanto es as! que existe en construcci6n una primera fase muy avanza

da de ediflcaci6n (9 torres de viviendas y zona comerci/¡ll), con la oportu

ni!. licencia municpal, que puede disponer ya de los servicios necesarios pa 

re. su habitabilidad. 

En cuanto a los edificios sociales, se ha eectuado la reserva de los 

espacios nec:esarios para su ubicaci6n, como se indica en la "ficha de ca-

racterísticas" y "estudio de las zonas libres a reservar", que como docu-

mentos del l'lao Parcial se acompañan; su cesi6n se formalizará dentro de -

las (~ondicione 6 que se exigen por la Adminis traci6n. 

Los gastos efe~tuados en la adquisic6n del terreno, en su ordenaci6n 

y ~n part", de su lIrganiznd.6n, <Jdemás de como },n rea,l:i.zado la Sociedad ha2., 

te le Eebh2 estor! compromisos urbanísticos, deben ofrecer suficiente garan 
, -

U:él del. t?Xi2cto C11mp15.mien ':0 de les c.omprol'Gisc'c c¡ue queden en la actualidad 

pelld 'L' "r', te~' ___ ~~t~¡\ 
, ~ ~. :\li.cante a 15 de dic~~deol1,~o;]'3' , 

¡ ~1~\~ ¡'t \;~~ \H f)J .. .. ,d) . ... ~\' 
I f" r"!1 Por 1."1 Pro'Jiedad ' " ,C'" -' ,, ~ i 

1; \ f '] :: \1 ~ ." " ~ ,Q ''2,; '~ \ 
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URBINSUSA CONJUNTO RESIDENCIAL "BAIlIA DE ALICAl'iTE" ~ PLAN PARCIAL 

f) Medios económicos de toda índole ------ -- --
La urbanización se halla realizasa en una extensa fase, por tanto l a 

disponibilidad de medios ~conómicos, está ya en gran parte acreditada. Pa

ra el resto de su ejecuciól1, dentro de la programación determinada en el -

Plan de etapa:;:, los medios económicos de que se disponen son los fondos - 

propios de la Sociedad, ó bien, estos ampliados por la colaboráci6n de En

.tidades de crédito, como puede garantizarse documentalente si se'·' precisase . 

Alicante a 15 de diciembre de 1973 

Por la 
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CONJUNTO RESIDENCIAL "BAHIA DE ALICANTE' 

SITU ACfON: ALICANTE 

PROPIETARIO: U R 8 I N 5 U S A 

. Adaptado a los considerandós de la 
Resolución Ministerial del 13·Xi-1.975. 

NOTA: El volumen considerado en las vIviendas es de 212'17 m 3 Si variara dicho volumen 

el numero de vrv',endas tamb'l~n cambiaria 

\ 

S U P E R FICIE EDIFICASI LI DAD P O B L A e ION NUMERO 

Z O N A S 
Parcialesl : o/. in d ice I vol u m en t o tal 

DE 

m3 /m 2 c°rl .5 truido_ hab ·lIantes 
d",ns',dad VIVIEND AS -_._.- -- --- - - _. ___ . . - I ._. __ . 

VERDES COLEC T I VAS 3· 59·10 ~ 0.00 
; 

VIALES 3.52.64 ; 9,82 

VIVIENDAS COLECT IVAS 27'43: 07 I 76,40 1.50 411.460 8 .726 318 1.939 

EQU I PO ESCOLA R 1·13·10 
( 

, 3·15 . 
I 

EQUIPO SOCIAL V SANITARIO 22 · 60 I , 0 ·63 
~s PUBU(!S . I •• , ".>ln ¡ os 

T O T A L 35·;90· 51 Joo.oo 1.15 
~ 

4.11,,~~ se OnO~E 243 1.939 
I 

de feOlla Z u M~.R. i979 , 
, , 

i 
I 

O\RECOIO\l GRkl. IlE URMlUSItU ¡ 

S E R V C O S DOTACION MEDIA CAPACIDAD 

AGUA: AGUAS MUNICIPALIZADAS D~ ALICANTE 150 l/Hab. dia 

SANEAMIENTO: S 1ST E MA U NI T A R I a 
ELECTRICIDAD: HIDROELECTRICA 'SPAÑOLA 

¡ 
5 KWjvivienda 

I 



 

LJ~\IICO l 'OPlJl_AR ESPAI\JOL 
UIHLCCl01 J I L Ll-\...d<id-ICi, ,'{)PUlAR t Ar¡ 

Firma . URBANIZAD UR A E INMOBILIARIA DEL SURES TE, S .A. (LIRBINSU
, SA1.-

JU3n Fernandez. 6 1.- CARTAGENA 

Se constitu yó esta firma el 21 de Julio de 1.967 con un 

capital escrit u r o do de B.500.000,- de pesetas. 

Los componont es del Consejo de Administración y únicos 

tenedores de la s acciones emitidas son D. Diego Zamora Conesa, 

D. Emilio Resto y Godoy y Dª. Ana Pedreño mora. 

Tione 8sta f irma e n Alicante terrenos y edificacio n es 

por importe de u nos 150 .000.000, - de pesetas. 

Por su part u , 108 componentes son propietarios de la fir

ma Dj8go Zamora Conesa y Cia., S.R.C., constituida en Cartage

na elIde Enero de 1.957, con un capital escriturado de 

2.2~0.000,- pes Atas, ampliado posteriormente a 9.9~0.OOO,- de 

pesetas, como continuación a la constituida por D. Diego Zamo

ra Conesa en el a ño 1.946. 

Tiene esta f irma fabricación de licores y caramelos. 

La inversión en los negocios es de 200.000.000,- de pese

tas y mant iene si empre una cartera media del orden d e los 

"50.000.000,- do p esetas por pedidos servido s . 

Tionen on El Algar (murcia) una propindad rú n tica q ue 

volo unos 10 0 .00rr .00o,- de p esetas. 

Poseen solares por valor de 5 0 . 000 . 00U ,- de pesatAs. 

Poseen la to talidad de las acciones de Urbanizador a e 

Inmobiliaria Car cag enera, S.A. (URBINCASA), c on sulares y edi

ficaciones por v~lor d e 128.000.000,- j€ pesetas. 

Son propieta rio~ de un inmuoble, / en el qu e tienen e n ser

vicia un Ilotol ( ***), con una inv o raión de 40.o d IJ.OOO de p ts. 

~oseon ur banas y locales po~ Balor do 50 . Dad . ooo do p ts. 

En diversos Banco s de esta 81aza se les cunocen fuertes 

mas de efectivo a p lazo fij ? 

..: ¡ ,\ \'..'~!l.('()Q e' ' .) !'-7:.1· t . Tr.C . ~(~l. 

Se les concede crédito s~n li mitación. 

Cartagena , 2 de Eneru de \ 1.974 


