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ANTECEDENTES

En junio de 1.985, los servicios téenicos municipales
informaron un Proyecto de Compensacidn presentado por la
Junta de la Unidad "D" del P.P. Santo Domingo. En el resu-
men del informe se leia "aportar Estudic de Detalle concre-
tando como minimo, la superficie minima de parcela edifi-
cable y condiciones de ubicacién de volfiimenes adjudicados"”.

En enero de 1.986 se redactd un proyecto de "Modifica-
cién (delimitacidén y usos pormenorizados) de 1la Unidad de
Actuacian "D" del P.P. Santo Domingo con el doble objeto
de adecuar el planeamiento parcial al general y de posibi-
litar tanto la propia gestién de la Unidad "D" como la con-
creccidn mas adecuada de las previsiones del Plan Parcial.

SITUACION ACTUAL - OBJETIVOS

Como consecuencia de la aprobacidén de la citada "Modi-
ficacidn", la superficie de solar pasd de 6.959,75 m2 a
6.595,00 mz. agravandose el problema de intensidad volumé-
trica y haciéndose por tanto mds ineludible la redaccion
de este Estudio de Detalle. Con &l, se pretenden tres obje-

tivos:

-situar la edificacidn lo mds alejada posible del edi-
ficio colindante (construide en su dia por 1la Cooperativa
Hotelera "Felipe arche")

-hacer factible la ubicacién de los volimenes edifica-
bles en las parcelas resultantes del Proyecto de Compensa-
cibn.’

~definir las condiciones de alineacidn, retranqueos,
alturas de cornisa etc. tanto de unos edificios respecto a
otros como del conjunte con respecto a los limites del so-
lar, palidndose asi el marco de indefinicidn de las Normas

del Plan Parcial.



SOLUCION PROYECTADA

S5i se repasan uno por uno los tres objetivos inicia-
les antes citados, se obtienen las caracteristicas funda-

mentales de la solucidn proyectada.

1."Situacidn de la edificacidn": la proximidad del

edificio de la Cooperativa Hotelera (que en invierno, a me-
dio dia, proyecta una sombra que alcanza las casitas del
otro lado de la calle Santo Domingo), junto con la previsidn
de un paso elevado sobre el ferrocarril coincidente con la
Avda. de Tarrasa eran motivos suficientes para procurar el
mayor alejamiento posible de las futuras construcciones.
La calle Santo Domingo y la otra perpendicular a ésta, pro-
yectada junto a las insialacinnes del S.E.N.P.A., eran pues
los ejes de referencia. La orientacién de la parcela sirvid
para terminar de configurar la planta en forma de "u", abier-

ta hacia el Sur.

2 y 3."Ubicacidén de volimenes en las tres parcelas re-
sultantes y definicién de condiciones particulares". Es en

este extremo ,donde mejor se aprecia el enlace entre el Pro-
yecto de Compensacidén y el presente estudio; tanto, que pue-
de darse indistintamente al uno como razdn del otro.

La densidad de edificacidén y el nimero maximo de plan-
tas sutorizado por el Plan Parcial, nos conducen, a la hora
de definir 1la parcela maxima edificable, a aquélla capaz
de soportar un minimo de siete plantas de vivienda - con
dos viviendas por planta- y una octava, la baja de uso dis-
tinto al residencial. Adoptando wuna superficie construida
por vivienda de 115 m?y sabiendo que la edificabilidad ne-
ta residencial es de 2,499166 m2/ m*obtenemos:

118 nf o Thoviws = 1:610 w* viws

-1.610 m% viv.: 2.499166 ni/m = 644,21 m
2650 m> (PARCELA MINIMA EDIFICABLE)

2

Teniendo en cuenta que los derechos de adjudicacién
iniciales solo otorgaban parcelas superiores a la minima
al Ayuntamiento y a dos propietarios méds, se planted la con-
veniencia de buscar una salugién lo mas conjuntada posible

que evitase la formacidn de varios proindivisos, estableci-



miento de compensaciones econémicas, etc. Se llegd asi, me-
qiante acuerdo con los propietarios a tres finicas parcelas:
la del Ayuntamiento, la de la Cooperativa de viviendas "Fe-
lipe Arche", y 1la del resto de propietarios aglutinados

en un proindiviseo. Caracteristicas de cada una de ellas

sS0n:

I. Parcela adjudicada al Excmo. Ayuntamiento de Ali-
cante: en solar de 1.170 m?% se ubica un bloque -separado
2 m del lindero Oeste y adosado al lindero Norte- en el que
se pueden edificar siete plantas de viviendas de acuerdo

con las rasantes y alturas recogidas en los planos adjun-
tos. La mediera Norte tendrda tratamiente de fachada (en
cuanto a materiales) si su construccion fuera previa a la
de la parcela colindante; el resto de paramentos verticales
tendran tratamiento de fachada tanto en cuanto a materia-
les como a huecos y con independencia de cuando se lle-
vara a cabo la construccién. El volumen residencial grafia-
do en este estudio tiene cardcter de envelvente médxima o
sblido capaz dentro del cual deberd estructurarse la futu-
ra ‘construccidn, limitada, adem8s, por la edificabilidad
méxima otorgada en el Proyecto de Compensacidon (aproximada-
mente, un 10% menos que la del citado sdlido capaz).

Fuera del volumen residencial, solo se admitird el de gara-
je y siempre y cuando la cota del techo de éste no supere
la del trasddos del suelo de la primera planta destinada a
viviendas;- la ocupacidén en planta del garaje podrd superar
la de las viviendas.

II. Parcela adjudicada a la Cooperativa de viviendas

"Felipe Arche": en un solar de 900 m? se ubica un bloque

—separado 2 m del 1lindero Oeste y adosado a los linderos
Norte y Sur- en el que se pueden edificar siete plantas de
viviendas de acuerdo con las rasantes y alturas recogidas
en los planos adjuntos. Las medieras Norte y Sur tendran
tratamiento de fachada en cuanto a materiales (la Sur unica-
mente en el caso de que el edificio colindante al que de-
be adosarse no estuviera construide); el resto de paramen-
tos verticales tendrdn tratamiento de Fachada a todos los

efectos. El1 volumen residencial grafiado en este estudio



tiene cardcter de envolvente méAxima o sbdlido capaz dentro
del cual debera estructurarse la futura construccidn, li-
mitada, ademds, por la edificabilidad maxima otorgada en
el Proyecto de Cnmpenéaciﬁn (aproximadamente, un 10% menos
que la del citado sélido capaz). Fuera del volumen residen-
cial sdlo se admitira el de garaje y siempre y cuando la

cota ,del techo de é&ste no supere la del trasdés del suelo
de la primera planta destinada a viviendas.

I11.Parcela adjudicada en proindiviso a los Sres. Fa-
jarde Aguado, Madrilefia de Obras y Construcciones S.A., Hi-
rundo S.A., familia Leon Ramos, D. Julio De la Vega y Bena-
yas y D. Antonio Pascual Ferrando: en un solar de 4.525,00

m2 se uhiqa un bloque en "U" asimétrica, alineado parcial-
mente con la calle Santo Domingo y otra perpendicular a la
anterior, en el que se pueden edificar siete plantas de vi-
viendas , de acuerdo con las rasantes y alturas recogidas
en los planos adjuntos, y una planta baja que se destinara
a otros usos (incluido el posible de garaje); en aquellas
zonas en la que la planta baja se destine a garaje y la al-
tura libre de la citada planta supere los 5 m, se admitira
la construccién de entreplantas con acceso exclusivo desde
la caja qg escalera o portal y vinculadas a las viviendas
para usos como trasteros, locales de reuniones, etc. Las
referencias de niveles recogidas en los planos son vincu-
lantes exclusivamente para las *plantas destinadas a vivien-
da, e indicativas para el suelo de la planta: baja y, peor
supuesto, del sétano. Independientemente de este blogue en
"U"} se prevé otra edificacidn situada en el extremo Este
de la parcela cuyo uso serd absolutamente independiente del
de vivienda y cuyas limitaéinnes en cuanto a ocupacion y sd-
lido capaz serin las siguientes:

-separacidn minima a otras edificaciones cerradas: 6,00 m .

-posible alineacién de fachada, parcial o total con
el espacio libre sito al Noreste de la parcela.

-pasible alineacidén de paramentos con el lindero Sur,
con tratamiento de fachada en cuanto a materiales pero sin
apertura de huecos.

-—altura madxima sobre rasante del forjado de cubierta:



la del techo de la primera planta de viviendas.
-edificabilidad: aqﬁélla que sumada a la de los loca-

les comerciales, (los garajes no cuentan), que en el corres-

pondiente proyecto de edificacidn se ubiquen en la planta

baja del otro bloque, no supere el méximo admitido de 3.149,90

I‘.TIZ.

-como consecuencia de todo lo anterior, el volumen gra-
fiado en planta y en la axonométrica, sirve como declara-
cién de intenciones en cuanto a composicidon formal; la de-
finicién final se recogera en funcidn del uso definitivo

en el proyecto de construccién.

Tante en un bloque como en otro, los paramentos ver-
ticales tendran tratamiento de fachadas.

El volumen residencial grafiado en este estudio tiene
caracter de envolvente madxima o sbdlido capaz dentro del
cual deberd estructurarse la futura construccidn, limitada
ademas, por la edificabilidad mixima otorgada en el Proyec-
to de Compensacidn [aprviimadamente un 10% menos que la
del citado sélido capaz). La solucién de distribucidn de
volimenes, muy forzada por la alta edificabilidad y otros
factores ya expuestos, hace que con cardcter ineludible se
plantee la admisibilidad- de patios cerrados en las dos es-
quinas de la "U" que, con las dimensiones exigidas por el
planeamiento correspondiente a la época de 1la aprobacifn
del P.P. de Santo Domingo, posibiliten la.utilizaciﬁn de las
citadas esquinas como viviendas. La  wubicacidén exacta de
estos patios se recogerda en el proyecto de edificacién.

Por debajo de los niveles de suelo de la planta baja,
la ocupacidn - para garaje sera libre, pudiendo exceder los

limites marcados en planta para uso residencial.

CONSIDERACIONES FINALES DE TIPO GENERAL

Tratamiento unitario: a pesar de ser tres las propie-

dades finales, se entiende que el tratamiento general de
fachadas deberd ser lo méAs homogeneo posible por cuanto la
concepcidn de la ordenacidén es fGinica y de conjunto. El Ayun-
tamiento, en los actos de concesidon de licencias, deberd
velar por ello, en defensa siempre de los espacios "conte-

nidos".



Niveles referentes: lo son todos los de vivienda, que

deberdan coincidir en plancs horizontales comunes a las tres
propiedades, con la salvedad de las dos plantas por debajo
{recogida en los planos de seccidén) de las edificaciones

de las parcelas II y III con respecto a la de la I.

Accesos fGnicos: cuando en una misma parcela se dé 1la

construccidn de mads de una caja de escalera, se permitira
la definicidn de un solo acceso comin desde la via piblica,
distribuyéndose en el interior de 1la parcela los accesos
featonales a las distintas cajas con la posible utilizacidn
de soportales, pérgolas, ete. y sin otra limitacidn en cuan-
to a ocupacidn que la no' afeccidon del viario o espacios 1li-

bres piablicos.

Construccidn de patinillos: con objeto de cuidar la

imagen de los espacios comunes, se permitird la construccidn
de patinilles interiores aptos, cuando menos, para el ten-

dido de ropa desde cada vivienda.

Aprobado definitivamenta por

el Pleno del Excmo, Ayunfa-.. .. iarzo de 1.988

miento en sesién de 2~ SET.

EL SECRETARIO GENERAL,

,A(_,{ Fdo.: Juan Luis

Arquitecto

tllegﬂ Villaescusa

Excmo. Ayuntamiento Plene

13 JUH, 1988

hyakate oy S, E. oA tesda do by pLC
- 1 Soeretarioy -




