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ESTUDIO DE DETALLE PARA ORDENACION DE VOLUMENES EN, LA CARRETERA AL
FARDO ESQUINA A AVDA. DE CATALUNA DE LA PLAYA DE SAN JUAN DE ALICANTE.

PETICIONARIO: DR. D. ADRIAN SANCHIS GARCIA.

RRQUITECTO. D. JOSE A. PEIRC ALEJANDRE.

1.- SITUACION DE LA PARCELA.

La parcela se encuentra situada en el Término Municipal de Alicante y
mis concretamente en la esquina de la Carretera al Fare de la Avda. de
Catalufia de la Playa de San Juan de Alicante. Véase el plano n2 1.

2.- CLASIFICACION ¥ CALTFICACION URBANISTICA.

La parcela se encuentra clasificada como Suelo Urbano de acuerdo con el
P.G.0.U. de Alicante.

Su calificacién de usos es de Equipamiento Sanitario (E/S). Su
calificacién edificatoria es de Edificacién Abierta, Grade 4 (E.A.4)
(Véase articulo 100 de las Normas Urbanisticas del P.G.0.U. de
Alicante).

Asi pues la parcela tiene una Calificacifén de Equipamiento Sanitario.
De acuerdo con las Normas Urbanisticas del P.G.0.U. de Alicante y segin
su Capitulo 5. Condiciones de los Usos Dotacionales, en su articulo 99,
apartado 2, dice gque a efectos de regulacién los usos dotacionales se
dividen en espacios libres, equipamientos y servicios urbanos. Asi pues
queda perfectamente definido por el P.G.0.U. de Alicante que los
Equipamientos son pues ineludiblemente Usos Dotacionales.

3.- MEMORIA JUSTIFICATIVA A LA REALIZACION DEL ESTUDIO DE DETALLE.

3,1.- De Cardcter General (L.S.).

La realizacién de estudios de detalles, estd totalmente prevista y
permitida dentro de la Normativa de la Ley del Suelo, y asi sin incidir
mucho en la misma vemos gue en su articulo 14.1.- dice textualmente:
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Articulo 14.1.- " los Estudios de Detalle podrin formularse cuando

fuere preciso para completar o, en su caso adaptar
determinaciones establecidas en los Planes Generales
para el sueleo urbano y en los Planes Parciales (46).

2.- 8u contenido tendrd por finalidad prever o reajustar,
seqin los casos:

a) El sefialamiento de alineaciones y rasantes: y/o
b) La ordenacién de los wvolimenes de acuerdo con las
espacificaciones del Plan.".

3.2.- De cardcter leocal. (P.G.0.U. de Alicante}.

1.- E1l Plan General de Ordenacién Urbana de RAlicante en su

articuleo 100.- Condiciones
dotacionales, dice textualmente:

generales de los usos

1.- " Las edificaciones destinadas a wusos dotacionales
cumplirin las determinaciones de ordenacién de 1la
edificacidén de la 2ona en gque se encuentren; si se
emplazan en dreas no incluidas en =zonas de normativa
especifica, observardn las condiciones de la zona de
Edificacién Abierta, Grado 2 (EA 2). 8i tales condiciones
resultaran contraproducentes con las necesarias para el
correcto funcionamiento del wuso dotacional, podrédn
variarse mediante Estudio de Detalle, cumpliendo los
siguientes requisitos:

a) No sobrepasard la edificabilidad mixima que le
corresponda seqin la zona en que se enclave, salvo que
tal edificabhilidad sea inferior a 1,00 m2/m2 dtil, en
cuyo caso se podrd alcanzar esta dltima. Si 1la
edificabilidad no estuviera asignada por coeficiente,
la altura de la edificacién no excederd de la maxima
total permitida en la zona, incluidos A&ticos: los
elementos simbdlicos y  andlogos podrén disponerse
libremente.

b) Se acondicionardn, a cuenta del titular del edificio
destinado a usos dotacionales, las medianerias que
resulten vistas en los edificios colindantes.".

SE HA REALIZADC Y APROBADO MODIFICACION AL P.G.O.U. DE ALICANTE. En
una de ellas se aclara gque la edificabilidad de una =zona de
equipamiento vy a través de un estudio de detalle se podrd elevar, no
hasta 1 m2/m2 de superficie dtil previsto actualmente, sino el 50% de

la edificabilidad prevista en

la zona circundante.
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- Zona circundante EA-4...... Edificabilidad........ 0,56 m2/m2. =

- Edificabilidad méxima a través del estudio de detalle = 0,56 m2/m2 x
50% / 0,56 m2/m2 = 0,84 m2/m2 de superficie dtil.

3:3

2.- El P.G.0.U. de Alicante en la pédgina 136 de las HNormas
Urbanisticas y mis concretamente en su articuloc 102 apartado
2. dice textualmente:

" Las condiciones de disefic y ejecucién de los edificios
destinados a equipamientos, asi como de los respectivos
espacios libres de parcela se realizardn con especial
esmero, de manera aque resalten el cardcter estructurador
del espacio urbano propic de leos equipamientos. Todos los
locales accesible al  piblicoc en general estaran
desprovistos de barreras arquitectdnicas".

.~ Memoria justificativa propiamente dicha.

De una peguefia reflexidn de los tres conceptos enumerados
anteriormente, no es dificil entresacar:

a.-

El P.G.0.U. cita textualmente la importancia de el disefio de los
edificios destinados a equipamiento (usos dotacionales) de manera
gue resalten el cardécter estructurador del espacic urbano;
queriendo decir con esto que equipamiento equivale a edificio
singular, debiendo acomodarse el mismo a un volumen mis de disefio
que ordenancistico.

Ese punto anterior se wve totalmente apoyado y mis adn obligado
cuando en el articulo 100 dice que los edificios destinados a usos
dotacionales cumplird&n las ordenanzas de la zona en gue se
encuentren y si estas resultaran contraproducentes para el correcto
funcionamiento podrdn variarse mediante un estudio de detalle. La
zona en cuestidén de edificacidn tipologica Edificacidén Abierta
(E.A.) tenderia a desarrollar un edificio en altura hasta 10
plantas, con una ocupacién en planta del 50%, edificabilidad de
0,5 m2/m2, y unos condicicnantes de separaciones a lindes propiocs
de la tipologia. Razonadamente un equipamiento sanitario del tipo
de clinica de Rehabilitacién como el que se pretende hacer, y
teniendo en cuenta que no existen en el mismo camas hospitalarias
de pernoctar sino que es exclusivamente de tratamiento momenténeo,
no creemos que se desarrollen plenamente sus funciones trabajando
en altura, sino mds bien deben realizarse sus funciones a nivel
transeiinte en un espacio planoc y con el uso minimo de escaleras y
accesos. La funcidn almacenaje (dormir) que funciona perfectamente
en una estanteria alta (bleogue alto), la funcidén tratamiento,
trasiego, entrar-tratar-salir, debe de funcionar en espacios planos
adosados y nunca superpuestos, (edifico plano y de minimas
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alturas).

As{ pues el propic P.G.0.U. de Alicante da 1la permisibilidad para
redactar el pertinente estudio de detalle para acomodar la estructura
resultante a unas ordenanzas propias de funcionamiento correcto del
edificio, hace mencién a una atencidén al disefio de sus volimenes y si
la propia L.S. permite este tipo de actuacién no hay inconveniente
alguno para su presentacién y tramite.

4.- ORDENANZAS DE APLICACION POR EL ESTUDIO DE DETALLE.

En general y béAsicamente se pretende con el presente estudic de detalle
renunciar a las 10 plantas de edificacién sustituyéndolas por 3
plantas, cambiar la ocupacién en planta de un 50% a un 65% y ampliar la
edificabilidad de 0,56 m2/m2 (Articule 100. 1.b del P.G.0.U. de
Alicante y sus modificaciones) a 0,84 m2/m2 . (0,56 x 50% / 0,56 = 0,84
m2/m2.).

Se procede a continuacién a redactar un cuadro en el que se proponen
las nuevas ordenanzas a aplicar segin el estudio de detalle,
poniéndolas al lado de las aplicables en la actualidad, para que se
vean los cambios propuestos.

o e W R f—

RESEE G R e -

oo SRR L W N

[y

s EX P

b

L = __LFL

-

A M S=m=a e

&

LT o e e
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SEGUN ORDENANZAS SEGUN ORDENANZAS DEL
(E.A.4.). actuales ESTUDIC DE DETALLE .

TIPOLOGIN DE EDIFICACION.... Edificacidén aislada... Edificacién aislada

PLANTAS DE EDIFICACION

(MAXIMAS)Y..... A A 10 plantas S 3 plantas 5
ALTURA DE EDIFICACION
(MAMIMAS) . e v s e s e 32,10 m. T 15 m. :
ALTURA MINIMA ENTRE PISOS... 2,70 m. R 3,80 m. .
ALTURA MAXIMA P.B. ......... 6, m. i 4,= m.
SEMISOTAND. ... .. wiessssss 851, saliente maximo 51, saliente mdximo
1,50 m. wree 1,50 m. .
SOBRE ALTURA MAXIMA....... 5i, Casetones de ac S8i, Casetones de ac
cecos e instalacio- cesos e instalacio-
NS, .veenannn csessse sess MBS (3,50 m. de al-

tura médxima y plan-
ta maxima del 10% -
de sup. de parcela)

EDIFICABILIDAD. «vaanisasnss 0,56% m2/m2 sup.dtil ... 0,84 m2/m2 sup.dtil

PARCELA MINIMA.....cca0vssn 1.000,- m2. cess  2.124,40 m2. .

LINDEROS LONGITUD MINIMA... 15,- m. SR 15;,- m. .

RETRANQUEOS A CRLLE (DE EJE

NETRGY o aliatin - e L e Se podrén adosar ..-- Se podrén adosar a
la laineacién ex- la alineacidn exte-
terior. rior.

RETRANQUEOS A LINDERO...... 1/3 H. e 1/3 H. ‘

(si la fachada tuviera varios .

planos se considerara progre- ]

sivamente a los mismos sus :
distintos retrdngqueos.). 3

CONSTRUCCIONES SUBTERRAMEAS. Se podrdn adosar .... Se podrdén adosar a
a linderos y ali linderos y alinea-
neacién exterior .... cidn exterior. .

OCUPACION MAXIMA PARCELAN.... 50% “nea 65% ~

PLAZAS DE APARCAMIENTO..... ; 1/ Vda. e 1/100 m2. dtiles.
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COMPUTO DE VOLUMEN.......0us

Serdn ademds de aplicacidn
P.G.0.U. de Alicante para
Sanitarios.

Segin P.G.0O.U. e Segin P.G.0.U. .

todas
las

las condiciones pertinentes en el
usos dotacionales Equipamientos
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5.- PLANOS.

Se presentan como planos:

1.~ Plano de Situacidn.
2.- Definicidén de solido capaz.

3.- hpunte volumétrico del posible edificio. No contractual, sino
orientativo.

Alicante, Moviembre de 1.991
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