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l.- EDENTES .

La manzana comprendida entre la Plaza de los Luceros,
las avenidas de la Estaci6n vy General Marva y las calles
Tucumdn Yy San Juan Bosco, estd dividida en dos partes con
calificaciones distintas seglin el vigente Plan General
Municipal de Ordenacién Urbana: la mayor parte de la misma
esté calificada como zona de ensanche (clave ES), de grado 1
¥ nivel "a", teniendo una finca recayente a la calle Tucumén
la calificacién .de Servicios de la Administracién (S/A) como
Sistema General.

En base a esta calificacién, 1la Excma. Diputacién
Provincial, propietaria de la referida f{inca, redactdé un
Estudico de Detalle de acuerdo con el articulo 100.1 de las
Hormas Urbanisticas del PGMOU que fué aprobado
definitivamente por acuerdo del Excmo. Ayuntamientoc Pleno en
sesién de 12 de Noviembre de 1992. Su objetive era mejorar el
aprovechamiento del solar para construir un edificio de uso
administrativo que permitiera agrupar diversas dependencias
dispersas por la ciudad. En la actualidad, tras la oportuna
licencia municipal, dicho edificio se encuentra totalmente
terminado.

La ordenacién prevista por el citado Estudio de Detalle
y materializada ya con el edificio resultante, Gnicamente
afectaba al 4&mbito de la referida finca, dejando sin ordenar
el resto de la manzana.

Aungque esta circunstancia parece admitida por 1lo
dispuesto en el articulo 100.1 de 1las NN.UU., presenta una
cierta contradiccién con las exigencias del articulo 123.3
respecto a gue, en la =zona gue nos ocupa, los Estudios de
Detalle tienen gque abarcar una manzana completa, debiendo
definir las alineaciones interiores para configurar el patio
de manzana.

Dado que el edificio administrativo construido sobrepasa
el fondo edificable médximo de 20 m, se produce de hecho una
invasidén del tebrico patio de manzana que corresponderia en
funcién de la zona a la gue pertenece, por lo gque resulta
necesario analizar la incidencia de esta implantacién en la
ordenacion volumétrica de la manzana.
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A modo de resumen, las condicicones de voldamen
establecidas por el citado art®? 123 de las NN.UU., son las
siguientes:

- La edificacién se dispondrd sobre "la alineacidn
exterior.

- Tendr&n un patio de manzana configurado por una
alineacién interior paralela a la exterior.

- La superficie de la manzana ocupada por la
edificacién no superard el 85% de la misma. Como
consecuencia dispondrdn de un patio de manzana
iqual o superior al 15% de la superficie total de
la manzana.

- El fondo edificable méximo serd de 20 m. Este se
correqird para conseguir un patio de las
caracteristicas del punto anterior y que ademas
cumpla gque la anchura del mismo sea igual o
superior a la mitad de la altura.

En el caso de que no sea posible la configuracién del
patio de acuerdo con estas normas por las condiciones
preexistentes, se formulard un Estudio de Detalle cuyas
tnicas condiciones serén:

1. Abarcard un manzana completa.
2. No se aumentarén las alturas permitidas.

3. No se ocuparé con la edificacibn, més del B5% de la
parcela.

4. No se causard perjuicios a terceros.

Por filtimo, segiin lo dispuesto en el art? 123.2.c, ¥
dado que se ha solicitado Cédula Urbanistica para la finca
sita en Plaza de los Luceros, 13, esquina a General Marvi,
corresponde al Ayuntamiento establecer las alineaciones
interiores definitivas que permitan la expedicién del
documento solicitado, por lo que procede la redaccién del
presente Estudio de Detalle.
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2.~ SOLUCION ADOPTADA.

El presente Estudio de Detalle pretende resolver los
problemas antes apuntados en la definicién del patio de
manzana, cumpliendo los requisitos minimos exigidos por el
arte 123.3, procurando no afectar los derechos edificatorios
de todos y cada uno de los propietarios, sobre la base de
respetar las edificabilidades asignadas genéricamente por la
normativa del PGMOU.

Para ello se ha definido una alineacién interior de
patio de manzana respetando los 20 m de fondo edificable en
el Area calificada como ES/la, incorporando al mismo dos
patios procedentes de la configuracién del edificio
administrativo construido (denominades a y b en los planos
correspondientes) y alterando esta alineacién con los planos
de edificacién que conforma el mismo. El patio resultante,
grafiado en el plano ne 6, cumple los requisitos
anteriormente citados de superficie minima (15% de la
superficie total de la manzana).

Una vez delimitado dicho patio, se ha procedido a un
andlisis de las posibilidades edificatorias de cada finca
actual para obtener, individualizadamente, un tamano de patio
igual o superior al tamafo minimo fijado por el arte 92.3 de
las Normas Urbanisticas del PGMOU vigente, en funcién de las
alturas admitidas.
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Puesto que la ordenacidn propuesta respeta el fondo
edificable maximo previsto en la normativa del PGMOU para la
zona ES/2a, es obvio que 1la edificabilidad es iqual a la
inicial.

Por otro lado, la ocupacién de la manzana por la
edificacién es ligeramente inferior a la méAxima permitida
segiin se desprende del cuadro de superficies siguientes:

- SUPERFICIE TOTAL MANZANA........... 6.271,54 m2
- SUPERFICIE OCUPADA POR EDIFICACION. 5.291,72 mZ
- COEFICIENTE DE OCUPACION. .esaussns B4,376% < B5%
Se hace la observacién que dichas superficies se han

obtenido a partir de los datos planimétricos de la
restitucién fotogramétrica a escala 1:500.

En lo que respecta al cumplimiento de los patios minimos
establecidos por los artes. 70, 71 y 92.3 de las NN.UU., se
ha realizado un anélisis finca a finca en base a las
siguientes hipb6tesis:

CALLES Ne MAX.PLANTAS|ALT.EDIF.PATIO|TAMANDO MIN.PATIO
PL. LUCEROS
AV.GEN.MARVA| Baja+6+Atico 18,90 M ® 5,67 M
AV. ESTACION
C/ TUCUMAN Baja+4+Atico 13,50 M @ 4,05 M
C/ $.J.BOSCO| Baja+3+Atico 10,80 M @ 3,24 M
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Como se puede apreciar en el plano n2 6, las fincas
1,2,4,10,12,13 ¥y 15 no alcanzan el fondo midximo establecido.
En el resto se grafian los circulos minimos inscribibles en
los patios resultantes, finca a finca, en funcién de la
altura midxima prevista, demostréndose el cumplimiento de los
patios resultantes en todos los casos. Unicamente en la finca
B se obtiene un patio menor del minimo, motivado
exclusivamente por la configuracién de la parcela y no por la
nueva delimitacién del patio de manzana, por lo que en este
caso el proyecto de edificacién correspondiente deberé
resolver en su momento las condiciones de habitabilidad de
las distintas habitaciones de la wvivienda.
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La normativa especifica de aplicaci6tn a la manzana de
referencia es, obviamente, la correspondiente a la zona de
ensanche ES/la complementada por la fijacién de la alineacién
del patio de manzana reflejada en el plano n? 6 del presente
Estudio de Detalle.

Alicante, QOctubre de 1996

EL ARQUITECTO MUNICIPAL

Fdo.: Manuel Beltrd Martinez.

glido 8 @) irmah W Iu..11..m

/5({2 s fecia 4 MOV, 1996
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