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i.1.-

ESTUDIO DE DETALLE PARA LA ORDENACION DE
VOLUMENES DE UN SOLAR SITO EN C/ RAFAL,
C/PONTEVEDRA Y C/ CIUDAD REAL DE ALICANTE

ANTECEDENTES

DATOS DE PARTIDA

1.1.1.- Encargo :

Estudio de Detalle para la Ordenacion de volumenes

1.1.2.- Promotor :

Asociacion de Padres de Autistas de la Comunidad Valenciana con CIF n® G-0377635,
representada por D* M® del Carmen Lopez Revuelta con DNI n® 21.399 901, con domicilio a
efectos de notificaciones en C/Foguerer José Romué s/n, 03005 ALICANTE

1.1.3.- Datos del Ambito de Actuacién :

Manzana sita en Alicante, B® de San Blas, entre las calles: Rafal, Pontevedra, Avda. Doctor
Jiménez Diaz, C/Miraflor v C/Ciudad Real

1.1.4.- Fecha :

Febrero de 1.998

1.1.5.- Equipo Técnico Redactor :

LABORATORIO DE PROYECTOS, S.L., representada por D. Jesis Quesada Polo v D. Julio
Turmo de Padura, arquitectos, con CIF n®: B-03.470 796, 03003 ALICANTE

1.1.6.- Antecedentes :

Con fecha Julio de 1997 se redactd a peticion de la Asociacion de Padres de Autistas de la
Comunidad Valenciana, Proyecto Basico para la implantacion en Alicante, de un edificio
destinado a Centro-Residencia y Centro de Dia Ocupacional (Talleres) para personas con rasgos
autistas, en una parcela, cedida por el Ayuntamiento de Alicante a la Asociacion de Padres de
Autistas de la Comunidad Valenciana, con la que se formuldé un convenio para la realizacion y
financiacion de las obras.

Dadas las caracteristcas de disefio propias de este centro, conforme al proyecto educativo, la
edificacion provectada se realiza fundamentalmente en planta baja.
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2.1.-

2.2.-

2.3.--

MEMORIA DESCRIPTIVA. OBJETO DEL ESTUDIO DF ETALLE.

AMBITO Y SITUACION
El ambito del Estudio de Detalle, comprende un area de suelo urbano sita en Alicante entre las
calles Rafal, Pontevedra, Ciudad Real, C/Miraflor y Avda Doctor Jimeénez Diaz, con una
superficie de 86.625 m” aproximadamente. Sin embargo el area que este Estudio de Detalle
modifica respecto al planeamiento vigente es de 8.796 m” y sus lindes son los siguientes:

Al Norte Zona Verde

Al Oeste: Comunidades de Propietarios

Al Este: Guarderia "Rayuela”

Al Sur:C/Pontevedra y C/Rafal

OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE

El objeto del Estudio de Detalle es la modificacion de volumenes en cuanto a la posibilidad de
una mayor ocupacion en planta, motivado por el propio uso de las obras que se realizan, no
alterando el resto de condiciones y ajustar la alineacion de la calle Rafal en su enlace con la
C/Pontevedra, en el ambito de la parcela cuya modificacion se pretende.

Manteniendo en el resto del ambito las condiciones de volumen vigentes en el P.G. de Alicante

CONDICIONES URBANISTICAS SOBRE EL AMBITO DE ACTUACION
(PARCIAL)

2.3.1.- Segun el P.G.O.U.

En la zona que se modifican las condiciones conforme al P.G.M.O. de Alicante, el area de
actuacion esta clasificada como suelo urbano y con calificacion de equipamiento docente
(E/D)

El articulo 100, de las Normas Urbanisticas del P.G.M.O. establece:

" .- Las edificaciones destinadas a usos dotacionales cumplirdn, como norma general, las determinaciones de
ordenactin de la edificacion de la zona en que se encuentra. Si no se hallan enclavadas en zonas con normativa
especifica, observardn las condiciones de la zona de Edificaciin Ablerta Grado 2 (EA2).

St las citadas condiciones no resultardn adecuadas a las necesarias para el correcto funcionamiento del uso
dotactonal, podrdn variarse tales condiciones, mediante la redaccion de wn Estudio de Detalle, atendiendo a los
sigutentes criterios,

i No se sobrepasard la edificabilidad mdaama que le corresponda segiin la zona y grade en que se hava
de sitwar el equipamiento, No obstante, si tal edificabilidad asignada no Hegase a | m2Zin2 dul, si
podrd tnerementarse hasta lox stguientes lmites: en zonas de Edificacidn Abierta (EA) hasta | m2m2;
en zonas de Vivienda Unifariliar (VU) hasta 0,75 m2n2; v en zonas de Segunda Residencia (SR} hasta
0,25 m2m2 (Todus ellay expresadas en m2m2 diiles). Asimismo podrd incrementarse hasia un 30% la
edificabilidad resultante de la aplicactdn de la normativa en las zonas de Conservacidn de Periferias
{CP) v en la de Nicleos Periféricos Grade 2 (NP2),

b} Las obras de edificacion destinadas a dotaciones de titularidad publica podrin adoptar libertad
compasitiva, haciendo absiraccién de las condiciones de volumen establecidas en las Normas
particulares de la zonas, salvo el relativo a la edificabilidad maxima permitida para la zona y grade en
gue se emplacen, v ello sin perjuicio de las excepeiones contempladas al respecto en el apartado
anterior.
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¢ Se acondicionardn, a cuenta del ttular del edificio destinado o usos dotactoghles, las medianerias que
resulten vistas en lox edificios colindantes como consecuencia de la sujegidn a extas flexibilizaciones
lipadigicas.

2= La sustitucian de los usas dotacionales en parcelas o edificios destinados a lox mismaos, podrdn realizarse en
las siguientes condiciones

il Sl la parcela estd calificada para destinarse o uno uso dotacionnl con cargcter exclusivo, tal uso podrad
sustitwirse, sin necexidad de modificacidn del planeamiento, por cualguier otro uso dotacional gue esté
dentro del mismo grupo, segin las clasificociones gue se detallan mds adelante

hi Si le parcela no exta calificada para uso dolacional, éste podrd sustituirse por cualquiera de lox usos
admisibles en fa zona

El resto de la manzana que comprende el ambito global del Estudio de Detalle tiene asignada la
zona Edificacion Abierta grado 3 (EA3)

Las condiciones generales de edificacion para el area con calificacion E/D se rige por las
condiciones de la zona de Edificacion Abierta grado 3 (EA3) del art 141 de las NN UL, cuyos
paramentos de volumen son

1) Retranqueos © A alineaciones ( para uso distinto vivienda ) - OM
A resto linderos . Y h=3m.

2) Separaciones entre edificios - 35 ( h; +ha /2)

3) Ocupacion : 50%

4)  Edificabilidad - 0,72 m® atil/m” suelo (criterios art. 54.2 NN.UU.)
3) Altura edificacion : 10 plantas.

CONDICIONES QUE MODIFICA EL ESTUDIO DE DETALLE

El presente Estudio de Detalle en cuanto a la Ordenacion de voliimenes no altera el contenido
del art. 100 v del art 141. ,de las NNUU solo el que se refiere al apartado 3. Ocupacién del
epigrafe anterior en donde debido a las condiciones impuestas por el desarrollo de la actividad
que se pretende realizar la ocupacion sera del 60% por lo que los paramentos de las condiciones
de volumen para la zona que este Estudio de Detalle modifica en sus ambitos seran:

1) Retranqueos: A alineacion (uso docente-asistencial) : OM
A lindes : > Y& h > 3m,

2) Separacion entre edificios: =34 ( hy + hy)/2

3) Ocupacion . 60 %

4) Edificabilidad - 1,0 m? utiles /m” suelo

5) Alturas: 10 plantas.

En cuanto al reajuste de alineaciones queda reflejado en el plano n®:2 de este Estudio de Detalle,
procediendo a una regularizacion de la calle Rafal y no disminuyendo globalmente, la superficie
de destino publico.
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3.- MEMORIA JUSTIFICATIVA

Conforme al art, 6 d) del vigente P.G.O.U. de Alicante, asi como al art. 26 de la Ley Reguladora
de la Actividad Urbanistica (LRAU), el documento pertinente para la ordenacion de volimenes
y reajuste de alienaciones como instrumento de ordenacion complementario es el Estudio de
Detalle, como es el caso que nos ocupa.

Su procedencia nace en virtud del art. 100.1 del PG O.U

Alicante, Mayo de 1 998

@Zhw?

LABORATORIO DE PROYECTOS, S.L. rep. por
D. Jesis Quesada Polo v D. Julio Turmo de Padura
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