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MEMORIA JUSTIFICATIVA

OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE

El objeto del presente Estudio de Detalle es reajustar y adaptar el viario previsto en la
U.A. 19, incluyendo el tramo de viario que enlaza las UA19 y UA 20, que no se
encuentra incluido en ninguna de ambas unidades de actuacion, al amparo de lo que
establece el Reglamento de Planeamiento de la Comunidad Valenciana (Art. 100) y las
prescripciones del P.G.M.O.U. para el desarrollo de las Unidades de Actuacion en suelo
urbano ( Anejo a las Normas Urbanisticas).

El presente Estudio de Detalle se hace por encargo de la Mercantii PROMOCIONES LA
ALBUFERA, 5.L.

JUSTIFICACION DE LAS SOLUCIONES ADOPTADAS Y DE LA ADECUACION A LAS
PREVISIONES DEL PLAN QUE LO RECLAME

ORDENACION SEGUN EL P.G.M.O.U.

La Unidad de actuacion niumero 19 comprende, seguln las especificaciones determinadas
en el Plan General de Alicante, una superficie bruta total de 9.500 m2, sin incluir los
metros correspondientes al tramo de viario de enlace entre las UA. 19 y UA. 20,
desglosada en distintas tipologias tal y como se detalla a continuacion:

e AR T B e

Edificacion privada
Eguipamientos
Espacios Libres
| Viario

TOTAL|

La Unidad se articula a partir de |a calle de la Almadraba que, partiendo de la Avenida de
la Costa Blanca, la divide en dos partes, quedando las dos parcelas resultantes de la
ordenacion una a cada lado, uniéndose posteriormente con un viario que conecta con al
Unidad de Actuacién namero 20,

El viario que estructura la unidad posee un ancho variable, siendo maximo en su
interseccion con la Avenida de la Costa Blanca, pasando a tener 8 m frente a la
urbanizacion “El Grille” y @ m hasta enlazar con la unidad nimero 20.
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El viario que en la actualidad da entrada a la urbanizacion de “Las Brisas” tiene un ancho
previsto por el Plan General de 10 m.

Se reflejan en los planos del presente Estudio de Detalle la ordenacion y estructura de los
viarios segun el P.G.M.O.U,

SITUACION ACTUAL
Caracteristicas del terreno

Se han realizado inspecciones al terreno de la Unidad de Ejecucion, observandose la
existencia de un terreno uniforme, salvo algun estrato rocoso en la confluencia con la
Unidad de Actuacion numero 20.

En el Proyecto de Urbanizacidn se incluye la informacion obtenida tras las catas
realizadas para la determinacion exacta de las caracteristicas del terreno, que sirven de
base para la determinacién del tipo de explanada existente a considerar con la tipologia
del firme.

Topografia

La topografia en general es bastante regular, con pendiente suave en viarios, salvo en la
edificacién que se corresponde con al urbanizacién “El Grillo", en la que de una cota de
entrada de vehiculos de +11,00 m llega a una cota de vados y accesos interiores rodados
de parcela de +13,00 m, encontrandose también la edificacion aproximadamente a esta
cota.

Edificaciones existentes

En el ambito de la Unidad existen numerosas edificaciones, algunas de ellas de cierta
antigliedad.

Estas edificaciones, sus rasantes, accesos a viviendas y vados de entradas con
vehiculos son las que se han tenido en cuenta a la hora de determinar una nueva
solucion que haga viable |a ejecucion de la unidad sin hipotecar los accesos existentes,
sitas todas ellas en suelo calificado como urbano.

Toda |la fachada sur de la unidad excepto una parcela ( Calificada como EA 4) est3
consolidada con edificaciones que, salvo en el caso del edificio “Las Brisas”, son de tipo
unifamiliar con entradas peatonales y de vehiculos.

Es de destacar la diferencia de nivel (aproximadamente tres metros), entre dos
edificaciones ubicadas una y otra a cada nivel de la calle Almadraba (Urbanizacién “El
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Grillo" y vivienda unifamiliar de UTM 38933.18), que no hacen posible la ejecucion de un
viario de acceso rodado al mismo nivel, si no es afectando ambas parcelas (no incluidas
dentro del ambito de la Unidad) ejecutando muros de contencién y nuevas entradas y
accesos. Ademas, la urbanizacion “El Grillo" posee entrada y salida de vehiculos por esta
calle y no desde la Avenida de la Costa Blanca.

lgualmente, el viario principal de la unidad, gue segin el Plan General discurriria entre
la unidad 20 y la avenida de la Costa Blanca con alineacion recta, no es viable su
ejecucién como calle con acceso rodado en toda su longitud por la diferencia de
nivel existente entre los mismos, ya que hipotecaria las entradas y salidas a las
edificaciones existentes.

También la ejecucion del viario con salida hacia el mar afecta los vallados de dos
parcelas no incluidas en la unidad. Ademas, la diferencia de nivel entre estas parcelas y
el viario de acceso a |a urbanizacién de “Las Brisas™ es considerable.

Si topograficamente es muy complicada |a unién del viario de la unidad con la Avenida de
la Costa Blanca, se hace necesariz la ejecucién de un nuevo viario que comunigue la
Unidad de Actuacién nimero 20, la Unidad 19 y la Avenida de la Costa Blanca sin
atravesar la urbanizacion “El Grillo™ por las consideraciones anteriormente expuestas, Por
ello se ha considerado necesaria la ejecucion de un viario de salida hacia la Avenida de
la Costa Blanca no previsto en la Unidad,

También para resolver el problema de la salida de aguas residuales y su conexion con el
colector de primera linea se ha considerado necesaria la gjecucion de una servidumbre
(limitacién de dominio) para la instalacion de las redes de saneamiento y agua potable
tal y como se refleja en los planos del Proyecto de Urbanizacion.

ORDENACION PROPUESTA

Segin el P.GMO.U., en el punto 8 de su ANEJO, referentz a las UNIDADES DE
ACTUACION EN SUELO URBANO, Apartado 7°, se establecs:

“En las Unidades del Cabo de las Huertas (ndmeros 19 a 27 inclusive), debido a las
caracteristicas topograficas del terreno y a la posibilidad alternativa de parcelacién (segun
se trate de vivienda unifamiliar aislada o agrupada), podran redactarse, junto con las
reparcelaciones, Estudios de Detalle para reajuste y adaptacion del viario previsto, e
incluso creacion de pequefios tramos que lo enlacen. No podra disminuirse la
superficie del mismo, pero si reconvertir la funcién de algun tramo, en aparcamiento
integrado a la red viaria”

Debido a las consideraciones mencionadas sobre el estado actual, edificaciones
existentes y topografia, se propone una nueva ordenacion de la Unidad de Actuacion
modificando la superficie lucrativa y wiaria, quedando ésta tal y como se detalla a
continuacion:
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Tipologia |- WM | %
EA 5.732,38 59,20
Equipamientos | E -
Espacios Libres | L - |
Viario | v 3.952,00 | 4080
TOTAL | 9,68 i

A partir del levantamiento topografico actualizado de la Unidad, se han corregido las
superficies para ajustarias a |a realidad existente.

La red viaria propuesta incorpora un nuevo viario (221 m2) respecto al reflejado en &l
Plan General de Ordenacién Urbana para permitir la posibilidad de conexion del viario
principal de la unidad con la Avenida de la Costa Blanca, debido a condicionantes
topograficos.

Este viario conecta el proviniente de la unidad 20, la calle de la Almadraba y la
Avenida de la Costa Blanca, discurriendo junto a la Urbanizacion “El Grillo”, sobre
terreno previsto segun el Plan General como de edificacion de tipologia EA 4. Tendra
un ancho de 9 m y sus caracteristicas y seccién vienen definidas en los planos del
Proyecto de Urbanizacion.

La nueva linea maritimo-terrestre representada se ha elaborado a partir de los
datos aportados por |la Jefatura Provincial de Costas, aprobado por Orden Ministerial
del 14 de junio de 1977, y se han incluido, asimismo, las franjas de Servidumbre de
Transito y Proteccion (6 y 20 m, respectivamente) a partir del deslinde anterior.

La zona de Servidumbre de Transito debera quedar permanentemente expedita
para el paso publico peatonal y para los vehiculos de vigilancia y salvamento.

Se ha tenido en cuenta lo establecido en el articulo 28 de la ley de Costas, ya que el
acceso a la costa existente junto a “Las Brisas" dista menos de 200 m respecto
de la zona L/V existente en la contigua UA -20. (PLANO N° 8)

Respecto a la caracterizacion juridica de la banda de servidumbre, en la parcela
de 1.357,39 m?, por la que discurren las redes de saneamiento v distribucién de
agua potable se manifiesta lo siguiente:

La funcion social del derecho de propiedad, provoca que su titularidad vea
subordinadas sus facultades dominicales al interés plblico.

La actividad urbanizadora en la ciudad, en cuanto a ejecucion de los
instrumentos de planeamiento urbanistico, a través de la gestion de los suelos
afectados, lleva a establecer limitaciones del dominio a favor de los
intereses publicos urbanisticos.

L
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En la presente actuacién, las redes generales de saneamiento y agua potable
discurren por la parcela de 1.357,39 m®, ubicada en primera linea, con frente a
la costa, por lo que se establece una limitacién del dominio en dicha
parcela, sobre una franja de ancho variable y forma grafiada en los plano n® 5
y n° 6 del presente documento urbanistico.

- Esta limitacion de dominio efectuada a través del presente documento de
planeamiento urbanistico, se refiejara juridicamente en la ficha de la parcela
resultado del Proyecto de Reparcelacion, teniendo efectos de servidumbre de
acueducto y de paso®, de forma que sobre esta franja de suelo no se permitira
construccion alguna, debiéndose tratar la urbanizacion de su superficie, de
manera que permita el paso y transito, para faciltar las tareas de
mantenimiento de las redes generales de saneamiento y agua potable que
discurren por ella, tanto a los servicios publicos municipales, como a las
empresas concesionarias de los mencionados servicios.

- Al objeto de poder realizar las tareas descritas, se habilitaran puertas de

acceso a ambos extremos de la franja, sobre |la que se establece esta
limitacion dominical.

Alicante, Abril de 2.004
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* Esta Gltima a los solos efectos de mantenimiento de las infraestructuras publicas que

discurren por dicha franja. g v ol i
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ANEXO

Plano del deslin  facilitado por el
Servicio Provincial de Costas en Alicante
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