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ESTUDIO DE DETALLE

Emplazamiento: UT - ZONA 1, PLAN PARCIAL MODIFICADO

AGUA AMARGA, ALICANTE

pomotor: VIVIVIENDAS JARDIN S.A.
[ MEMORIA JUSTIFICATIVA
1.1 OBJETO

Constituye el objeto del presente ESTUDIO DE DETALLE dar
cumplimiento a lo establecido en el art. V.2.4 de las Ordenanzas del
Plan Parcial modificado, que determina que previo a la solicitud de
licencia es preciso la redaccion de un Estudio de Detalle., con la
finalidad de obtener una ordenacién lo més coherente posible.

1.2 PETICIONARIO

La mercantil Viviendas Jardin S.A., con domicilio social en la Calle
Colén ne 60, planta 52 Valencia (46004), CIF A-82193327.
Representada por Agustin Bercianos Arregui, Delegado de Alicante,
con sede en la Av. De Loring n2 2, bajo, Alicante (03003).

1.3 EMPLAZAMIENTO

La parcela propiedad de Viviendas Jardin SA, ocupa la totalidad de la
manzana denominada UT zona 1, calificada de Usos Terciarios. Se
encuentra en el limite NW del ambito del Plan Parcial. De forma
irregular limita por el Norte, Este y Oeste con espacio libre verde
(EL.1), siendo su lindero Sur la calle B.
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1.4 NORMATIVA DE APLICACION A
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La redaccion del presente Estudio de Detalle se realiza de cch‘bﬁﬂ}iﬁtﬁ
con lo requerido en el art. V.2.4 de las Ordenanzas del Plan Parcial
modificado, el vigente Plan General Municipal de Ordenacion Urbana,

la Ley Urbanistica Valenciana y el Reglamento de Ordenacion y

Gestion (Decreto 67/2006 de 19 de mayo).

1.5 DATOS DE LA UNIDAD URBANA UT. Z1

Zona Terciaria, con uso dominante OFICINAS, admitiendo como usos
complementarios el USO COMERCIAL Y EL ALOJAMIENTO
TEMPORAL. La superficie de la parcela es de 13.755 m2 con una
superficie construida asignada de 22.641 m2t.

1.6 PLAN PARCIAL : CONDICIONES PARTICULARES ZONA UT.1

La tipologia de la edificacion es de EDIFICACION ABIERTA, exenta en
el interior de la parcela, sin que ninguno de sus planos de fachada
alcance los linderos de aquélla.

CONDICIONES DE OCUPACION, ALTURA Y EDIFICABILIDAD:

1. La ocupacién méxima de la parcela no excederd del 50 % de la
superficie de la misma”

2. La altura méxima de la edificacién en nimero de plantas y metros
serd de PB+Ill y 16,25 metros. Puntualmente se admite que la
edificacién llegue a PB+V y 23,75 metros del 15% de la superficie
ocupada por la edificacion.”

3. La altura minima de planta baja seré de 4 metros y de 3 metros en
planta piso. En aquellos casos en que la edificacion oculte vistas al
mar en su nivel de planta baja desde la zona espacios libres, se
recomienda una solucién porticada, que no computaria a los efectos
de edificabilidad sobre rasante, salvo los elementos cerrados de
acceso u ofro uso, que computaria segin lo indicado en el art. LIl.2 de
las Ordenanzas del PP.

1.7 ANALISIS PREVIO

La excepcional situacion de la parcela, en general de todos terrenos
incluidos en el &mbito del plan parcial, con vistas al mar y & la ciudad
de Alicante, entra en contradiccién con la ordenacion de volimenes
que se deriva de la aplicaciéon directa de las ordenanzas del Plan
Parcial. Resultado de una ocupacién excesiva de la parcela, habida
cuenta que debe soportar la volumetria que el plan le adjudica
distribuida en muy poca altura. Lo que supone que las diferentes
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edificaciones no solo se tapan vistas sino que ademas impiden
disfrutar del soleamiento idéneo, al coincidir ambos.

1.8 PROPUESTA

Del andlisis de la parcela y su entorno se deriva la necesidad de
proponer una nueva Ordenacion de Volimenes, modificando el
niimero de plantas, sin variar el aprovechamiento previsto en el Plan
Parcial. Igualmente, se concreta el retranqueo al espacio libre verde y la
separacion minima entre edificaciones. El resultado en ningln caso
supone perjuicio ni altera las condiciones de ordenacion de los predios
colindantes.

1.9 CONDICIONES DE VOLUMEN PROPUESTAS

« LA ALTURA MAXIMA sera de BJ + IV y 16,25 metros. Se admite que la
edificacién llegue a PB+VI y 23,75 metros en el 15 % de la superficie
ocupada por la edificacion.” Ver plano O4

e Laaltura méxima de la planta baja seréa de 400 m. La altura minima de planta
de pisos seré de 3 m. En aquellos casos en que la edificacion oculte vistas al
mar en su nivel de planta baja desde la zona espacios libres, se recomienda
una solucién porticada, que no computaria a los efectos de edificabilidad
sobre rasante, salvo los elementos cerrados de acceso u ofro uso, que
computaria segun lo indicado en el art. LIL.2 de las Ordenanzas del PP.

« LAEDIFICABILIDAD MAXIMA, SEGUN PLAN PARCIAL MODIFICADO

« LA OCUPACION MAXIMA de parcela no excedera del 50% de la superficie
de la misma. Ver planc O4

« RETRANQUEOS, La edificaciéon, sin sobrepasar la alineacion exterior,
guardaré unos retranqueos minimos al eje de la via o vias que conformen la
parcela iguales a la mitad de la altura de aguélla. Los retranqueos minimos al
resto de linderos, es decir al EL.1 seran de 500 m. Si el edfficio tuviera varios
planos de fachada, se aplicaran las reglas anteriores para cada uno de ellos,
considerando a estos efectos sus alturas respectivas en relacion con la
rasante oficial para las alineaciones exteriores y la linea imaginaria que une las
rasantes oficiales para los linderos laterales.

Las edificaciones sitas en la misma parcela guardaran una separacion entre si
no inferior a la tercera parte de la mayor de sus alturas respectivas.

Las construcciones subterraneas podréan alcanzar los linderos y la alineacion
exterior.
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1.10 JUSTIFICACION DE LA PROPUESTA

El Reglamento de Ordenacion y Gestion (Decreto E?fQDUé'&I.B

en su art. 190 3b, establece:

1 é"ﬂé"m_iﬁfé}.

“| os Estudios de Detalle tendrén por objeto prever o reajustar, segln proceda,
la ordenacion de los volimenes de acuerdo con las especificaciones del Plan
correspondiente. Los Estudios de Detalle podran remodelar los volumenes
previstos en la ordenacion pormenorizada dentro e Jos limites previstos en el
plan. Cuando un Estudio de Detalle regule y ordene una manzana
completa destinada en su integridad a uso terciario, podra establecer
alturas libres Interiores adecuadas a los usos terciarios propuestos,
distribuyendo libremente las alturas interiores del semisétano, planta baja,
entreplantas y plantas altas, sin que se pueda superar, en ningdn caso, la
altura méxima de cornisa total prevista por el plan ni se incremente el
techo edificable méaximo autorizable anterior al Estudio de Detalle”.

Por tanto, al encontrarse la parcela dentro de la zona destinada a USOS
TERCIARIOS es posible incrementar el nimero de planta siempre que no se

supere la altura maxima de la cornisa.

LAS CONDICIONES DE OCUPACION, ALTURA Y EDIFICABILIDAD DEL
PLAN PARCIAL sefaladas en el punto 1.6 de esta Memoria, aplicadas a

nuestra parcela, dan como resultado

SUPERFICIE DE PARCELA 13.755,00 m2

EDIFICABILIDAD 22.641,00 m2
OCUPACION MAX (50 %) 6.877,50 m2
N2 DE PLANTAS BJ+1Il
ALTURA CORNISA 16,25 m
16% OCUPACION MAX 1.031,60 m2
N2 DE PLANTAS BJ+V
ALTURA CORNISA 23,75 m

LAS CONDICIONES DE OCUPACION Y ALTURA ESTABLECIDAS EN EL
ESTUDIO DE DETALLE, aplicadas a nuestra parcela dan como

resultado
OCUPACION MAX (50 %) 6.877,50 m2
ALTURA CORNISA 16,25 m
N2 DE PLANTAS BJ+IV

Altura planta baja ... 4,00 m.
Altura planta piso ... 3,00 m.

400m+4x300m<1625m cumple art. 190 3b
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15% OCUPACION MAX 1.031,60 m2
ALTURA CORNISA 2375 m
Ne DE PLANTAS BJ+VI

Altura planta baja ... 4,00 m.
Altura planta piso ... 3,00 m.

400m +6x300m<2375m cumpleart. 190 3b

1.11 COHERENCIA CON EL PLANEAMIENTO SUPERIOR

El presente Estudio de Detalle da cumplimiento a lo establecido en el art.
V.2.4 de las Ordenanzas del Plan Parcial modificado, que determina que
previo a la solicitud de licencia es preciso la redaccion de un Estudio de
Detalle, con la finalidad de obtener una ordenacion lo mas coherente
posible, no modifica el destino del suelo y no aumenta el aprovechamiento

urbanistico.
Alicante a 10 de julio de 2006
claminado favorablemente por la Comisidn de Urbanismo en su
gesidn del din I-I tin.t rero de 2007
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PARCELA o §p = 13755 M2 ﬁ Excpold bkl
 EDIFICABILIDAD ........ Sc=22.641 m2 W i T
Ocupacién méx : 6.877,50 m2 Ocupaciénméx: 1.031,60m2 | 2 .3 o/ PLANFARGIAL

Ocupacion méx : 50 % Sp Ocupacion max : 0,15x 50 % Sp - iy
N°® méax plantas : B + Ill N° max plantas : Bj + V Ml _ m
Hmax : 16,25 m2 H méx : 23,75 m2 :




S =13755m2 |
Sc = 22,641 m2

COTA (+29m)

SUPERFICIE PARCELA ..
EDIFICABILIDAD .............

-

COTA (+82m) ..
SEGUN PLAN PARCIAL

Ocupacién méx: 50 % Sp=  6.877,50 m2

N°® max plantas : Bj + lll { 16,25 m)

15 % Sup. Ocup.= 75%Sp= 1.031,60 m2
N° méx plantas : Bj + V ( 23,75 m)

UT ZONA 1

SEGUN ESTUDIO DE DETALLE

Ocupacién max : 50 % m2
N® méx plantas : Bj + IV (16,52 m)

15 % Sup. Ocup.= 7,5% Sp= 1.031,60 m2
N° méx plantas : Bj + VI (23,75 m) E = 1:500
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