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2.- MEMORIA DESCRIPTIVA. OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE

2.1.- AMBITO Y SITUACION

El ambito del Estudio de Detalle comprende un drea de suelo urbano sito entre las calles Carretera del Hogar Provincial,
Loma Hermosa, de la Hierba Buena y una servidumbre de drenaje de aguas pluviales de la calle Hicrba Buena

Dicho &mbito tiene una superficie de 18.728,00 m?, sin embargo el drea que este Estudio de Detalle modifica respecto al
planeamiento vigente es un drea cuya superficie es de 4.172,73 mt v sus lindes son los siguientes)

MNorte:  Medianera de la vivienda sita en ¢/ Loma Hermosa n"3
Sur: C/ Carretera del Hogar Provincial
Este: C/ Loma Hermosa

Oeste:  Medianera de la vivienda sita en ¢ Carretera del Hogar Provineial n*14 y ¢/ de la Hierba Buena.

2.2.- OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE

El objeto del Estudio de Detalle es la modificacion de la ordenacion de volimenes en el ambito descrito conforme a las
especificaciones del planeamienio, si bien como se dice en el epigrafe anterior, solo se alteran con respecto a lo dicho en
¢l P.G.O.U., la ordenacién en la zona de 4.172,73 m® definidos en el apartado anterior.

2.3.- CONDICIONES URBANISTICAS SOBRE EL AMBITO DE ACTUACION
2.3.1.- Segin P.G.O.U

En la zona que se modifican las condiciones conforme al P.G.O.U. de Alicante, el drea de nctuacidn estd clasificada
como suelo urbano y calificada como “niicleos de segunda residencia”, clave SR, del capitulo 10” de las normas
urbanisticas del wexto refundido del Plan General.

Conforme a dicho tipo de ordenanza el P.G.O.U. vigente, establece las siguientes especificaciones:
-Co 5 d les
El An. 100 de las Normas Urbanisticas del P.G.O.U. establece @

“ 1. Las edificaciones destinadas a usos dotacionales cumpliran, como norma general, las determinaciones de
erdenacion de la edificacion de la zona en que se encuentra .. "

“Si lus citadas condiciones no resultaran adecuadas a las necesarias para el corvecto funcionamiento del uso
dotacional, podrdn variarse tales condiciones, mediante la redaccion de un estudio de Detalle, atendienda a los
siguienies critertos:

a) No se sobrepasard la edificabilidad méaxima que le corresponda segin la zona y grado en que se haya de situar el
equipamiento ... "

La zona de uso dotacional se encuentra enclavada en zona de Segunda Residencia, Grado 2, que coincide con las
determinaciones del resto de la zona de ordenanza que afecta al dmbito del Estudio de Detalle y que a continuacion se

especifica:
- unda cin, Grad SR2
- Condiciones de parcelacion: No se produce ninguna segregacion y si una agrupacion, la ordenacion de ln agrupacion

se realizar mediante un Estudio de Detalle.
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- Condiciones de volumen:
- La fachada de la edificacién se retranqueara  de la alineacidn exterior una distancia minima de 10m. Los
retranqueos minimos o los restantes linderos serin de Sm.
- La ocupacién méxima de la parcela serd del 15% en Grado 2.
- La superficie itil computable de la edificacién no excederd de 0,15 m*m® en Grado 2.
- La altura méxima de la edificacion serd de 2 plantas y 7 m en Grado 2. Se permite sobrepasar la altura indicada con
un torreén de una planta de alura y cuya ocupacitn no exceda del 10% de la superficie de parcela ocupada por la
edificacion, .

- Usos: El uso caracteristico es el residencial de vivienda unifamiliar; como uso complementario de admile, entre otros,
el Uso Dotacional en edificio exclusivo,

Asi mismo, el Ar. 100 Condiciones de los usos dotacionales, en su apartado 2 b) dice que si la parcela no estd
calificada para uso dotacional, éste podra sustituirse por cualquiera de los usos admisibles en la zona.

2.4.- DESCRIPCION DEL ESTUDIO DE DETALLE

La Clinica de Tratamientos de Trastomos de la Conducta, con licencia de apertura vigente, ocupa en la actualidad una
parcela de 2.043,32n7 , en ella se encuentra una edificacion principal y otras adyacentes de menor tamagio, la superficie
construida total es de 44 1,6 1m?*,

La parcela adyacente tiene una superficie de 2.129,41m?, en ella se encuentra realizada una estructura para una vivienda
unifamiliar que se va a reformar para el uso dotacional privado reflejado en este Estudio de Detalle.

El dmbito que modifica la ordenacién de volimenes del Estudio de Detalle comprende las dos parcelas descritas
anteriormente,

Se tiene la necesidad de realizar una ampliacion de la Clinica debido a la escasez de dotacion sanitaria de este tipo y a
la fuerte demanda que desgraciadamente hoy todavia sigue en aumento,

Para ello:
1) En la edificacion existente y en funcionamiento, s¢ realizard una redistribucidn funcicnal sanitaria de los
espacios intenores,
2°) En ln estructura existente, se terminard la edificacion aumentando el nimero de habitaciones disponibles que
tiene la clinica.
3%)En la edificaciéin que conexiona y articula el nuevo complejo sanitario, se construirin en planta baja servicios
sanitarios y asistenciales, y en la planta piso nuevas habitaciones.

VOLUMEN:

En ¢l cpigrafe siguiente se realiza un estudio comparativo de la edificabilidad resultante por aplicacién de las
determinaciones del Plan y de las que se obtienen en el presente Estudio de Detalle.
CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD:

La ordenacien del Estudio de Detalle se concreta en: drea de edificaciones existentes v drea de uso dotacional sanitario.

- Sobre el firea A se mantienen sus actuales condiciones de ocupacion y alwura, segin la zona de segunda residencia
grado 2 (SR2), grafiado en el plano correspondiente.

- Sobre las dreas B v C, de uso dotacional sanitario, la Gnica condicidn que varia es;
-Edificabilidad: 0,25m*m* tiles (conforme al Art.100 Condiciones generales de los usos dotacionales).

El resto de condiciones se mantienen iguales que en la zona de Segunda Residencia, Grado 2. (SR2)

CONDICIONES DE USO:
Se mantienen las especificadas por el Plan General para dicha zona.
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3.- ESTUDIO COMPARATIVO DE EDIFICABILIDADES

Se realiza un estudio comparativo de la edificabilidad resultante por la aplicacion de las determinaciones del Plan
General y de lo que se obticne en el presente Estudio de Detalle, conforme al Art. 66 del Reglamento de Planeamiento

de la Comunidad Valenciana.

Como se observa, el volumen resuliante del Estudio de Detalle es coincidente al permitido por el plancamiento de

acuerdo con ¢l Art. 100 del Plan General,

Segin P.G. vigente SR1 Segiin E.D. propuesto
Extension Area Indice de edificabilidad | Edificabilidad Indice de edificabilidad | Edificabilidad
superficial del residencial. Residencial para equipam. (art. 100) | Equipamiento
terreno (m?) (mutilm? suelo neto) | (m® util techo) | (m™util/m?® suelo neto) | (m? util techo)
2.043,32 B 0,15 106,50 0,25 510,83
2.129.41 C 0,15 319,41 0,25 53235
4.172,73 TOTAL 625,91 1.043,18

Que si transformamos el m® techo 0ti] a m?

ido, con un ratio normal para edificaciones aisladas de

R=1,20 m* ct/m? itil obtenemos una edificabilidad de 1.251,81 m® techo construido, que es superiora la obtenida en

la volumetria de este Estudio de Detalle.

AREA | P.G.O.U.(m*t)] ESTUDIO DE DETALLE(m™)
A 1842,68 1842,68
B 441,61
G 405,49 122696
I TOTAL | 2689,78 3069,64

{*) Edificacién solamente con la estructura terminada.

Cf CARRETERA DEL HOGAR PROVINCIAL
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4- 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), ¢l documento pertinente para la ordenacion de volimenes como instrumento de ordenacion
complementario es el Estudio de Detalle, como es ¢l caso que nos ocupa.

Su procedencia nace en virtud del Art. 100 2 b) del P.G.O.U, en funcién de que una de las parcelas no estd
calificada para uso dotacional sanitario, pero si permitido y por otro Indo, en el mismo articulo, en su apartado |
establece que si las determinaciones del plancamiento no resultaran adecuadas a las necestdades para el correcto
funcionamiento del uso dotacional, podrin variarse tales condiciones mediante Estudio de Detalle.

5- MEDIDAS CAUTELARES EN PARCELAS NO CALIFICADAS COMO DOTACIONALES
POR EL P.G.O.U.

Se recogen a continuacion las medidas cautelares, dictaminadas favorablemenie por la comisidn de 5.02.2002,
destinadas a garantizar la futura permanencia del uso dotacional en una parcela no calificada como tal en el vigente
P.G.O.U. y para la que se ha obtenido un incremento de edificabilidad basindose en tal uso; esta medidas son:

El edificio construido o amplindo al amparo del articulo 100 que haya utilizado total o parcialmente los
incrementos de edificabilidad previstos para el uso dotacional, deberd mantener indefinidamente dicho uso.

La autorizacién de otro uso diferente al dotacional solamente podrd concederse previa demolicion de la

edificacién que, por exceso sobre la caracteristica de la parcela, se haya atribuido mediante el referido
Estudio de Detalle.

No se podrin conceder licencias municipales de ningdn tipo si ¢l objeto de las mismas fuern un cambio a
otro uso distinto dotacional, sin que se cumpla el requisito del parrafo anterior. En todo caso, la licencia de
actividad debe obtenerse para el uso dotacional conereto a que se destine el edificio. La concesion de una
nueva licencia para otra actividad diferente se condicionard a que la misma manienga el caricter de uso
dotacional.

El incumplimiento por el propietario de destinar ¢l edificio al uso dotacional, tendri la consideracion de
infraccién urbanistica con las consecuencias correspondientes, no siéndole aplicable en ningin caso el
régimen de fuera de ordenacidn,

Caso de tratarse de amplinciones de edificios ya existentes, cuyos propictarios pretendan utilizar la figur
del Estudio de Dewlle para atribuirse estos incrementos de edificabilidad, deberd incorporarse como
documentacién ancja copia de la licencia de actividad inicialmente obtenida para comprobar su ajusie al
uso dotacional declarado.

En cualquier caso, serd exigible el cumplimiento estricto de las plazas minimas de aparcamienio
establecidas por las Normas Urbanisticas del PGMO para el uso dotacional concreto que se solicite en la
licencia de actividad.

Siempre que se utilice la posibilidad de incremento de edificabilidad, la condicidn de uso dotacional
indefinido del edificio deberd inscribirse en el Registro de la Propiedad a los efectos informativos
procedentes, una vez aprobado el Estudio de Detalle y como requisito previo a la obtencidn de la licencia
de actividad, de conformidad con el Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, por el que se aprucban las
normas complementarias al Reglamento para la ejecucitn de la Ley Hipotecaria sobre inscripeidn de actos
de naturaleza urbanistica.
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En Alicante, Octubre de 2.004

LABORATORIO DE PROYECTOS, 5. L. rep. por
D. Jesis Quesada Polo - Arquitecto director
D. Julio Turmo de Padura y Dfia. Eva Ayela Aznar — Arquitectos colaboradores
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