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1. INTRODUCCION N

El presente Estudio de Detalle y Parcelacion de la parcela n°2 del
poligono 3, definida en el Plan Parcial I/1 “Fabrica de Sacos” propiedad de las
empresas NEFRET, S.L. y LARVIN, S.A. ha sido encargado a los arquitectos
Dofa Lara de la Granja Zabalegui y D. José Ignacio Garcia Herrera, colegiados
habilitados ante el Colegio Oficial de Arquitectos de la Comunidad Valenciana con
los numeros H-6977 Y H-6978 respectivamente.

1.1. SITUACION

El presente Estudio de Detalle se realiza sobre |a finca urbana numero
2 del Poligono 3 P. P. I/1 “Fabrica de Sacos’ del P.G.M.0O.U., situada entre las
calles 1, 2, Ay Gran Via (antes c\Mexico) de la ciudad de Alicante.

1.2. ENCARGO.

El presente Estudio de Detalle responde al encargo realizado por las
sociedades: LARVIN, S.A. Y NEFRET, S.L. con N.LF. A-78657137 Y B-80829427,
domicilio en la calle Gran Via 57, 4° 28013 y C\ Orense n° 23, 3° 28020
respectivamente, ambas sitas en Madrid.

Dichas sociedades son propietarias en mitad y proindiviso de la finca urbana
numero 2 del Poligono 3 P.P. I/1 “Fabrica de Sacos" , situada entre las calles 1,
calle A, calle 2 y Gran Via (antes c\Mexico) de la ciudad de Alicante.

Con el presente Estudio de Detalle se pretende hacer un estudio de conjunto para
que exista una homogeneidad en la manzana con un proyecto unitario

1.3. AUTORES DEL PROYECTO.

El presente Estudio de Detalle ha sido redactado por los arquitectos
Dofa Lara de la Granja Zabalegui y D. José Ignacio Garcia Herrera, colegiados
habilitados ante el Colegio Oficial de Arquitectos de la Comunidad Valenciana con
los numeros H-8977 Y H-6978 respectivamente.

1.4. CONTENIDO

El contenido del presente documento se ajusta a lo dispuesto por la
Ley reguladora de la Actividad Urbanistica L.A.U. y Reglamento de Planeamiento
de la Comunidad Valenciana y, més en concreto, a las especificaciones
vinculantes del Plan Parcial "Fabrica de Sacos” y las Normas del P.G.O.U de
Alicante.

El presente documento consta de Memoria Justificativa sobre la conveniencia y
procedencia de la solucion adoptada. Dicha memoria se estructura en dos partes:
en la primera, se recoge |a informacién urbanistica que afecta a la parcela, asi
como una somera descripcion de esta y en la segunda, se incluye la ordenacién



1 ' - p TR ,\."-'Ji:
\ Gl X 5,

- /
Wi ne B
propuesta en el Estudio de Detalle, justificando la adecuacion de este cohl‘"—”
planeamiento de rango superior.
Asi mismo consta de Documentacién gréafica que, del mismo modo que en la

memoria, los planos del presente documento estructuran los planos del Estudio
de Detalle.

1.5. ANTECEDENTES URBANISTICOS.

La parcela actual esta incluida en el Plan Parcial I/1 "Fabrica de Sacos” de la
ciudad de Alicante. Una vez aprobado el Estudio de Detalle definitivamente, la
propiedad manifiesta su intencién solicitar licencia de obras en el presente ano
con el oportuno Proyecto Basico.

El Sistema de actuacion ha sido por compensacion, la cual ha sido realizada por

el anterior propietario “Promociones Fuentes, S.A.", habiendo materializado todas
las cesiones con anterioridad a este acto y a la urbanizacion.

Sélo falta por realizar el presente Estudio Detalle que se fija en el planeamiento
de rango superior.

2. MEMORIA JUSTIFICATIVA DEL ESTUDIO DE DETALLE.

2.1. DESCRIPCION DE LA FINCA OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE.

Conforma una manzana completa, encuadrada entre las calles: al
Qeste, Gran Via (antes calle Mexico); al Norte, la calle 1; al Este, calle Ay al Sur,
con la calle 2.

Descripcién registral de la finca matriz.

“Urbana.-Parcela 2 Parcela de terreno de forma rectangular, sita en el término de
Alicante, Poligono n°lll del Plan Parcial “Fabrica de Sacos” P.P. I/1 del PGMOU
de Alicante. y que linda Norte calle 1 en linea recta de 25,51m y curvos de 2,20m
de radio en las esquinas, Sur, calle 2 en linea recta de 13,30m y curvos de 8,45
metros en las esquinas. Este, calle A en linea curva de 377,25 m de radio vy
curvos de 2.20 de radio en la esquina con la calle 1 y de 8,45 m con la calle 2;
Oeste, calle Gran Via (antes c\México) con linea curva de 407,15 m de radio y
curvo de 2.20 metros con la calle 1 y 8,45m de radio con la calle 2, con una
superficie de 3.600 m2, a la que coresponde una edificabilidad de 9.358 m2 con
destino a viviendas y 3 600 m2 con destino a comercial.

Inscripcién:- Registro de la Propiedad n°2 de Alicante, tomo 1935, libro 865, folio
56, finca 47.822, 1*.

Estado de cargas:- Libre de toda clase de cargas y gravamenes.

Situacién Arrendataria:- Libre de arrendamientos y ocupantes.

Referencia Catrastral: No se conoce.

Se hace notar que segun reciente medicion la parcela matriz tiene una superficie
de 3.587.77 m2 inferior a los 3.600m2 de la cédula urbanistica, no obstante y de
conformidad con el titulo de propiedad dado que se compra cCOmo cuerpo cierto se
hicieron las salvedades oportunas para que la finalizar las obras de Urbanizacion,
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a causa de ajustes, pudiera tener mayor o menor superficie, pero nunca nig’_!n_qr ; /
volumen. o
2.3 DATOS CUANTITATIVOS

Se recoge a continuacion la descripcion de los datos cuantitativos de la parcela.

Superficie parcela Proyecto Compensacion 3.600,00 m2
Superficie real parcela 3.587,77 m2
N¢ Viviendas Parcela 78

Edificabilidad Residencial 9.358 m2

Edificabilidad Terciaria 3.600 m2

También se adjuntan las células urbanisticas donde se describen los
condicionantes de planeamiento de la ordenacion propuesta.

2.3 - NECESIDAD DE FORMULACION DEL E.D.

El presente E.D. de la parcela n°2 del Plan Parcial "Fabrica de Sacos’, se
formula con objeto de dar cumplimiento a las determinaciones que para este
ambito establece el Plan General Municipal de Ordenacién Urbana de Alicante, en
particular en cumplimiento de la normativa especifica del Plan Parcial segun el
cual articulo 11.2 “los promotores privados que sean propietarios de una manzana
completa, podran tramitar Estudio de Detalle para variar la disposicién de las
edificaciones en la manzana y para los supuestos establecidos en el articulo 6.2.d
de las N.N.U.U. DEL PGMOA", asi mismo el articulo 1ll.2 se indica que "la
ordenacion de volimenes de edificacién en cada manzana y la atribucion de los
mismos a las parcelas edificables definidas en el Proyecto de Compensacion
deben concretarse en un Estudio de Detalle cuya aprobacién debe ser previa al
proyecto de las edificaciones”.

2.4 - ESTADO ACTUAL

La parcela se encuentran situada en un area de suelo urbano, que en la
actualidad esta acometiendo las obras de urbanizacién general.

2.5 - DETERMINACIONES DE PLANEAMIENTO.
2.5.1 - CONDICIONES DE USOS

De conformidad con el Articulo IIl.2 de las normas Particulares de la Zona
Residencial 1del P.P. se consideran los siguientes usos:

Caracteristicos: residenciales (vivienda colectiva, residencia comunitaria) y
terciarios (hotelero) en las plantas altas de las edificaciones. Terciarios (hotelero,
comercio, oficinas) en las plantas bajas de las edificaciones.

Complementarios: despachos profesionales en las plantas altas de las
edificaciones. Talleres artesanales o de reparacion en las plantas bajas de las
edificaciones.
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gdificaciones.
Prohibidos: los no descritos.

Siguiendo lo anteriormente descrito la propiedad manifiesta su intencion de
realizar un proyecto para la construccion de 78 viviendas dividido en dos blogues
para adecuar los condicionantes urbanisticos a la realidad topografica de la
parcela.

2.5.2 - CONDICIONES DE EDIFICACION
La edificacién en esta Zona esta sujeta a los siguientes parametros:

Edificabilidad: resultante del punto 2.3 del Proyecto de Parcelacion.
Parcela minima: 1.500 m2

Ocupacion de la parcela: Planta baja 100% y planta pisos 60%.
Altura maxima: 24,10 m (8 plantas 4,50 + 7x2,80)

Altura minima: 21,30 m (7 plantas 4,50 + 6x2,80)

Dotacién de plazas de garaje: 1 x vivienda y 100 m2 de terciario
No se permiten elementos salientes sobre alineaciones.

La alineacion es obligatoria en planta baja.

2.6 — SOLUCION PROPUESTA
2.6.1 — Posicién de la Nueva Edificacion.

De conformidad con la normativa del Plan Parcial la planta baja de la
parcela 2 esta ocupada en un 100%.

A partir del nivel de planta baja se levantan dos bloques de viviendas
situados en los extremos de la parcela en su interseccion con las calles 1 y 2,
cada uno de los blogues con dos patios centrales que sirven de distribucion
abierta a las diferentes viviendas, sin superar el 60% de ocupacion.

Se realizan 7 plantas sobre rasante (Baja + 6) asi como dos plantas de
sotano, el sétano 1 con entrada y salida a través de la calle A y el sotano 2 con
entrada y salida directa desde la calle 2.

2.6.2 — Separacion a calles.

Las normas del Plan Parcial fijan la alineacion en planta baja como
obligatoria, y para la plantas de piso dentro de la tipologia de Edificacion Abierta
(Capitulo 6) se guardaré unos retranqueos minimos al eje de la via a la mitad de
la altura de cada uno de los dos blogques, con un minimo absoluto de 3m. Si el
edificio tiene varios planos de fachada se aplicaran las reglas para cada uno de
ellos y es por lo que a |a Calle 2 se fija un retranqueo de 12,37 m superior la mitad
de la altura de la proyeccién del bloque 2 medido en el centro de la fachada
12.04m = 24,07 / 2; en la calle A se fija un retraqueo de 11,70 m equivalente a la
mitad de la altura del bloque 2 medido en el centro de la fachada 23,40 / 2 =
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11,70m y superior a la mitad de Ia altura del bloque 1 medido en la mit"‘ \'_'_:lp i
fachada 11,70 > 11,65 = 23,30 / 2m; en la calle 1 se fija un retranqueo de 11, G

superior a la mitad de la altura del bloque 2 medido en la mitad de la fachada
11,70>10,53=21,06/2m

Asi mismo dado que se proyectan dos edificaciones con una altura de
23,39 m (bloque 1) y 23,02 m (blogue 2) en la misma parcela guardan entre si una
distancia de 21,82 m superior a las dos terceras partes de la semisuma de las
alturas respectivas.

2.6.3 — Separacion a linderos.

No se establece en el P.P restriccion al ser edificacion abierta salvo las
contenidas en el apartado anterior.

2.6.4 — Ocupacion.

La ocupacion segin las "Condiciones de edificacion” del Articulo 2 la
ocupacion de parcela se fija en:
100% en planta baja.
60% en las plantas de piso.

2.6.5 — Condiciones de edificabilidad.

Tal y como se recoge en el proyecto de parcelacion la parcela tiene
asignada una edificabilidad y n° de viviendas resultando:

N° Viviendas Parcela Matriz 78
Edificabilidad Residencial 9.358 m2
Edificabilidad Terciaria 3.600 m2

Asi mismo el Articulo llIl.1 de las normas urbanisticas del Plan Parcial
indica que las edificabilidad de la parcela se expresara, por cada uso
determinado, en metros cuadrados de superficie construida. La superficie total
construida en una edificacion se calcularda por la suma de los siguientes
componentes:

Planta de piso: La superficie de techo que cubra espacios de uso privado ©
comunitario, En esta superficie no se incluiré la banda exterior de 1,30 metros de
anchura, de los espacios abiertos (balcones) o cerrados con celosia (galerias y
tendederos)

Planta baja; La superficie de techo que cubra espacios cerrados de uso
privado no destinados a garaje y la superficie de techo que cubra espacios
cerrados destinados a garaje que exceda del producto del numero de viviendas
por 25 metros cuadrados.

2.6.6 ALTURA DE LA EDIFICACION



La altura de cornisa en el blogue 1 junto al vial 2 es 23,29 m, c&qgiggrénqp_..._'zf-' :
el punto mas desfavorable en la interseccion de la rasante de la calle A-co n'ek
citado vial 2 y dentro del limite maximo fijado en el Plan Parcial de 24,10 metros.

En el bloque 2 junto al vial 1 la altura de la edificacion es 23,02 m
considerando el punto mas desfavorable en la interseccion de la proyeccion del
citado bloque sobre la calle A y dentro del limite méximo fijado en el Plan Parcial
de 24,10 metros.

Para determinar ambas alturas se ha considerado a partir de la cota de
referencia (+ 1,50 m) respecto de la interseccion con la via publica. .

2.6.7 COTA DE ORIGEN Y REFERENCIA.

La cota de origen y referencia en el bloque 1 junto al vial 2 se hace coincidir con
la cota +2,65 m del levantamiento topografico, para el bloque 2 situado junto al
vial 1 la cota de referencia se fija en el nivel +6,75m coincidiendo con la
interseccion de la proyeccion del citado bloque sobre Ia calle A, en ambos casos
se justifica no superar el desnivel maximo de 1,50 metros entre la planta baja y la
rasante de la calle. Dado el gran desnivel entre la calle A y la Gran Via, superior a
los 2,60 metros, se considera la justificacion de la planta baja respecto a la calle A
dado que tiene una cota inferior a la Gran Via en todo su desarrolio,

Por el gran desnivel en la citada calle A se proyecta el banqueo de la cota de los
locales comerciales y acceso a los portales, en el blogue 1 se situan dos niveles
correspondiendo con las cotas topogréficas +4,15y +5,50 y en el bloque 2 con la
cota +8,25m

2.6.8. ALTURA DE PISOS.

La altura de pisos en el blogue 1 (situado junto al vial 2) es la siguiente:

P. Sétano 2: h variable 3,00 a 4,35m correspondiendo con la cota +1,15m
P. Locales y Portal: 6,29m correspondiendo con la cota +4,15m

P. Local: 4,94m correspondiendo con la cota +5,50m

Planta 1% 2,90m correspondiendo con la cota +10,44m
Planta 2 2,90m correspondiendo con la cota +13,34m
Planta 3* 2.90m correspondiendo con la cota +16,24m
Planta 4*: 2,80m correspondiendo con la cota +19,14m
Planta 5% 2.90m correspondiendo con la cota +22,04m
Planta 6% 2. 90m correspondiendo con la cota +24,94m

Planta Torreon: 4,00m correspondiendo con la cota +27,84m
La altura de pisos en el blogue 2 (situado junto al vial 1) es la siguiente:

P. Sétano 2: h variable 3,00 a 4,35m correspondiendo con la cota +1,15m

P. Sotano 1: 3,70m correspondiendo con la cota +4,55m
P. Local y Portal:  6,02m correspondiendo con la cota +8,25m
Planta 1% 2.90m correspondiendo con la cota +14,26m
Planta 2% 2,90m correspondiendo con la cota +17,16m
Planta 3% 2,90m correspondiendo con la cota +20,06m




Planta 4*: 2,90m correspondiendo con la cota +22,96m
Planta 5" 2,90m correspondiendo con la cota +25,86m
Planta 6% 2,90m correspondiendo con la cota +28,76m
Planta Torreon: 4,00m correspondiendo con la cota +31,66m

La altura libre minima de pisos para uso residencial sera de 2,50 m. y maxima de
3,00 m., permitiéndose descuelgues de hasta 2,20 m. con ocupacién en planta de
cada recinto de hasta el 10% de su superficie. En pasillos y aseos la altura libre
minima de 2,20 (Articulo 18 NN.UU.), incluyendo el articulo 2.4 de las Normas de
Habitabilidad y Disefio una altura para la cocina de hasta 2,20 m.

2.6.9. SALIENTES Y VUELOS.

La composicién de las edificaciones no permite los salientes sobre las
alineaciones en cumplimiento del articulo 1ll.2 sobre Normas Particulares de la
Zona Residencial 1.

2.6.10 CONDICIONES DE ESTETICA.

La normativa del Plan Parcial, ni la de rango superior establecen limitacion alguna
referente a condiciones de estética, entendiendo por tal el empleo de
determinados materiales o acabados.

2.6..11 APARCAMIENTO.

En la parcela se ha previsto una reserva de plazas de aparcamiento a razon de 1
por vivienda (78 plazas) y una plaza por cada 100m2 de local comercial (36
plazas) resultando un minimo de 114 plazas de aparcamiento.

2.6.12 CENTRO DE TRANSFORMACION.

En la fachada de la Calle A, se ubica un centro de transformaciéon que en la
actualidad esta en superficie y que se enterrara, corriendo con los gastos que
conlleve su nueva ubicacion el propietario de la parcela, segun figura en la
escritura de compraventa de la parcela, cuenta con una superfici2 aproximada de
28,11 m2, por lo que la planta baja de la edificacion tiene una superficie de
3559,66 m2 (3.587,77 m2 — 28,11 m2).

3.C 10N

Por todo lo anteriormente expuesto, los técnicos que suscriben, estiman quedar
suficientemente explicado en el presente Estudio de Detalle, asi como las
determinaciones impuestas por el ordenamiento vigente para poder desarrollar
posteriormente los proyectos edificatorios.

En Madirid, abril de 2003
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