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GOPBAz,

ESTUDIO DE DETALLE DE LA MANZANA DEL COLEGIO SAGRADOS CORAZONES

MEMORIA JUSTIFICATIVA

CIRCUNSTANCIAS PREVIAS

1. ANTECEDENTES DEL ENCARGO

Se pretende adecuar un Cenfro de Educacion Infantil, Primaria y Secundaria,
ubicado en una parcela del llamado "Barrio Obrero” de Alicante, a las actuales
exigencias funcionales senaladas por el R.D. 1537/2003, de 5 de diciembre, del
Ministerio de Educacion, Cultura y Deporte.

Para ello ha de tenerse en cuenia que el Colegio de referencia, los SAGRADCS
CORAZONES, se halla en pleno funcionamiento; lo cual obligard a desarrollar la
intervencion en fases sucesivas a fin de evitar interferencias en cada momento
lectivo (PLANO 02).

1.1. Incidencias administrativas. Aunque la actuacion refiere explicitamente a un
EQUIPAMIENTO DOCENTE (Capitulo 5°, NN.UU./P.G.M.O.U. de Alicante), la Licencia
Urbanistica de la FASE Il, destinada a actudlizar el drea exclusiva de Educacion
Infantil, ha sido puesta en cuestion por los SS. TT. MM. por incumplir la "normativa
especifica” de la Zona de ubicacion: EDIFICACION ABIERTA, Grado 3 (Capitulo é°,
NN.UU.); posiblemente originada por la ausencia de una justificacién suficiente del
conjunto escolar que se pretende desarrollar.

» No obstante, la subsanacion de este defecto se halla contemplada para este
supuesto en el articulo 100.1, parrafo 2°, NN.UU., mediante la formulacién de un
ESTUDIO DE DETALLE:

"Si las citadas condiciones (las aplicables en principio: Edificacion Abierta
de Grado 3, Capitulo 6°, NN.UU.) no resultaran adecuadas a las necesarias
para el correcto funcionamiento del uso dotacional, podrdn variarse tales
condiciones, mediante la redaccién de un Estudio de Detalle,..."”

e Tal circunstancia posibilita la redaccién de este Documento: tanto con el fin de
justificar el incumplimiento de la normativa urbanistica directamente aplicable
y exigida por los §5. TT. MM, en la Zona EA3, como para facultar la modlhcdcuon‘
de las condiciones originales de la Zona en la parcela escolar en guestién, de
acuerdo a lo sefalado en la documentacion gréfica del Plan Gereral con las:
siglas E/D (Plano 2B, Suelo Urbano, Calificacion Pormenorizada, P.G;M.O.U;j.‘
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1.2. Agentes de la propuesta

a)Promotor

Mercantil CESACO, S.L., C.LF. B03715455, representada por D. José GARRIGOS
GOSALVEZ, D.NLL 21.310.188 - K.

Domicilio: Camino de la Cruz de Piedra, n° 21, Alicanie. C.P. 03013,
Tf/Fx 965.26.17.28.

b)Proyectistas

Ramon BENITO ROCES, {Cdo. n® 530) v Pablo MARTINEZ GONZALE? (Cdo. n®
11.432), Arquitectos Superiores del Colegio Territorial de Arguitectos de Alicante,

Domicilio: Av. de Gabriel Miro, n® 13 {Edificio Aitana), 1°-7: CALPE, C.P. 03710.
Tel /Fax. 965.83.38.75 / 647 .507.916

2. CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD

Los requisitos administrativos que avalan la redaccion de un ESTUDIO DE DETALLE y
las circunstancias justificativas de tal actuacion se han expuesto en el Epigrafe
anterior, concreténdose a continuacion.

2.1. Fundamento legal. Bl Estudio se justifica legalmente a fres niveles:

L Legislacion municipal. Rige para el Municipio de Alicante el Pian General
Municipal de Ordenacion Urbana {P.G.M.0.U.), aprobado definitivamente por
la Conselleria competente el dia 27 de marzo de 1987 {BB.OO.PP. de 14/05 y
16/06/1987), que clasifica, califica y regula el dmbito de la parceld en cuestion
como un “suelo urbano” de USOS DOTACIONALES (Plano 2B, Suelo Urbano,
Calificacion Pormenorizada, P.G.M.O.U. y arts, 99.2 y 100, NN.UU.).

Congruente con esa cdlificacién el acrénime (E/D), inscrito en la parcela se
tfraduce en la Leyenda del plano por un EQUIPAMIENTO DOCENTE, "en cualqguier
caso” sujeto a la normativa autonémica en vigor sobre educacion Yy O su
programa oficial de necesidades para fodos los centros, publicos o privados
(art. 102.4, NN.UU.; P.G.M.O.U.). Pero, ademds, la normativa urbanistica exige
cumplir “como norma general” {art. 100.1, pdrrafo 1°, NN.ULL)

“las deferminaciones de ordendacién de la edificacién de ja zona en que se
encuentra.";

que corresponden a la Zona de Edificacion Abierta, Grado 3 (EA3), de cardcter
esencialmente residencial (Plano 2A, Calificacion Global del Suelo, P.G.M.O.U.)
y. por naturaleza, son ajenas a cualquier uso dofacional.

Esta regulacién perjudica gravemente el desarrollo del equipamiento escolar
{E/D) que se pretende actualizar POR CAUSA DE INADECUACION. Sin embargo,
la planificacion urbanistica municipat establece un principio basico alternativo
con el fin de autorizar el mantenimiento de los usos dotacionales consolidados
cuando se pretenda renovartos (art. 100.1, parrafo 2°); indicdndose dl respecto:
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"Si las citadas condiciones no resultaran adecuadas a las necesarias para
el correcto funcionamiento del uso dotacional, podrdan variarse tales
condiciones, mediante la redaccién de un Estudio de Detalle, atendiendo
los siguientes criterios.

* et

a) No se sobrepasard la edificabilidad mdxima que le corresponda segun la
zona y grado en que se haya de situar el equipamiento. No obstante, si
la edificabilidad asignada no llegase a 1 m?/m?2 itil, podrd incrementarse
(...) en zonas de Edificacién Abierta (EA) hasta 1 m2/mz;... (resultando ser
para EA3: 0.72 m2/ m2 <1 m2/m2; art. 141.5, NN.UU.).

b) Las (...) dotaciones de fitularidad pblica podrdn adoptar libertad
compositiva,... (que no es nuestro caso por ser dotacién privada).

c) Se acondicionardn, a cuenta del fitular del edificio destinado a usos
dotacionales, las medianerias que resulten vistas ... (que es una situacion
real y permanente desde el origen).”

II. Legislacion aufondmicd. son especificamente aplicables a la redaccién
de un Estudio de Detalle los arts. 10.1, 79 y 80 de la Ley Urbanistica Valenciana,
LUV (Ley 16/2005, de 30 de diciembre, Generalidad) y sus correspondientes los
arts. 103.2, 190, 191 y 192 del Reglamento de Ordenacion y Gestion Territorial y
Urbanistica Valenciana, ROGTU (D. 47/2006, de 19 de mayo, del Consell); por
cuanto establecen que el dmbito minimo para un Estudio de Detalle debe ser
la manzana o "unidad urbana equivalente”; en el sentido atribuido a estas
expresiones por el Reglamento de aplicacion.

Con tal fin se exige (art.192.2a, ROGTU) que la Memoria del Estudio justifique las
soluciones adoptadas y su adecuacién a las previsiones del P.G.M.O.U. de
Alicante y a sus respectivas NN.UU. En concreto, se requiere realizar un estudio
comparativo (art.192.2b, ROGTU)

“... de la edificabilidad propia de las determinaciones previstas en el Plan,
y de las que se oblienen en el Estudio de Detalle. A estos efectos, podrd(n)
computarse como edificabilidad previa la auvtorizada por el plan (...), pero
no podrd incrementarse con estos elementos ..."

. Legislacion estatal. Se citan como referencia obligada, aunque sélo sea por
su cardacter supletorio respecto de la legislacion autondmica concurrente, el
art. 14 de la Ley del Suelo refundida (R.D. 1356/1976, de 9 de abril, M.V.) vy los
arts. 65 y 66 del Reglamento de Planeamiento de aquélla Ley (R.D. 215971978,
de 23 de junio, M.O.P.U.); que ademds fueron de aplicacién plena durante la
redaccion del Plan General que ain se mantiene en vigor.

2.2.Normativa sectorial. Para la edificacién escolar es aplicable el vigente Real
Decreto 1537/2003, de 5 de diciembre, del M°. de Educacién, Cultura y Deporte,
‘por el que se establecen los requisitos minimos de los centros que impartan
ensenanzas escolares de régimen general”, el cual define sus exigencias a partir’ 0
de una clasificacién de niveles en diferentes grados (educacion infantil, primaria Y .
secundaria). Este Decreto sustituye el anterior R.D. 1004/1991, de 14 de jonio, que -
se cita en la normativa del P.G.M.O.U. (art. 102. 4), ]
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2.3.Condiciones de disefio. Sin perjuicio de ofras "condiciones partficulares”
previstas en la normativa (art. 102.3, NN.UU.), deben considerarse tambign 1os
criterios incidentes en la ordenacion de ias propias condiciones arquitecténicas
de los Centros y las circulaciones inferiores de las parcelas de uso escolar segin
las prescripciones de la legislacién citada [arfs. 4, 5y 9.1, R.D. 1537/2003}:

aj3obre accesibilidad: La ORDEN de 25 de mayo de 2004, de la Conselleria de
Infraestructuras y Transporte, por la que se desarroila el D. 39/2004, de 5 de
marzo, del Gobierno Valenciano sobre "accesibiidad en o edificacion de
publica concurrencia® (DOGV nim. 4.771, de %/06/2004).

b}Sobre dimensidn v calidad. Ei R.D. 31472006, de 17 de marzo, dei M°. de la
Vivienda; por el que se aprueba el Cédigo Técnico de la Edificacién (C.T.E.),
Parte II: Documentos Bdsicos, por cuanto establece los criterios generaies de
dimensionamiento y calidad de utilizacién de los espacios.

c}Sobre_habitabilidad y_disefio: Rige expresamente la normativa sectorial
citada (R.D. 1537/2003, de 5 de diciembre, M.E.C.D.} sobre dimensionamiento y
adecuacién funcional de |as instalaciones escolares.

ESTUDIO DE DETALLE

3. CONITENIDO Y DESARROLLO

El Estudio de Detalle debe extenderse ! ambito completo de una manzana o
"unidad urbana equivalente” por exigencia regiamentaria (art. 191.3, ROGTU).

En el presente caso se da la coexistencia de dos parcelas de distinta propiedad
en el mismo dmbito de actuacién, por lo que se trataria de una UNIDAD URBANA
EQUIVALENTE A MANZANA, conforme a su definicion legai (art.103.2, ROGTU):

“... aquélios espacios (urbanos) limitados fotalmente por viales de dominio y
uso publico de superficie inferior a 20.000 m?, .., “.

3.1. Ambito de infervencidn. Previamente ha de considerarse que el entorno de la
actuacion estd incluido en un drea consolidada desde antiguo por viviendas
sociales de plania baja (el "Bario Obrero'); posteriormente englobada en una
zona de expansion residencial de categoria media-alta el final de I "Gran Viah).

Asi pues, para la delimitacién de la MANZANA EQUIVALENTE se han considerado
los siguientes elementos “reales” de aquélla barriada fradicional a los efectos de
definicion del dmbito del presente Esiudio de Delalle:

» Un Jardin POblico que define el linderc y la fachada NE del Colegio actual con
cardcter de “vial de dominio y uso pUblico",
¢ La calle del Camino de la Cruz de Piedra a SE, que configura actualmente Ia
fachada principal del Complejo escolar y constituye un vial de doble sentido.
» Una calle peatonal que delimita longitudinalmente sl lado NO de la manzana.
» Ofro vial pdblico de senfido Unico v sin nombre conocido, que define el limite
SO de la "manzana equivalente”, delimitando un solar ajeno al Colegio.
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Segun esta descripcion, el dmbito de la “unidad urbana equivalente a manzana”,
queda definido por agregacion de dos fincas catastrales independientes; cuya
superficie asciende en fotal a 5.798,47 mas.

3.2. Descripcion de la Manzana Equivalente. Conforme a la definicion anterior
el dmbito completo de la unidad urbana a planificar mediante Estudio de Detalle
se desagrega en las siguientes fincas catastrales:

Parcela "A". Corresponde exclusivamente a la localizacién actual del Colegio
de los SAGRADOS CORAZONES de Alicante (PLANOS 00 y 01).

Es una parcela trapezoidal de 5.327,47 m?s segin la planimetria efectuada para
este Estudio (PLANO 01), con linderos piblicos definidos por las fachadas a un
Jardin PUblico, una calle peatonal (s/n) y un vial rodado (la c/. Camino de la Cruz
de Piedra); a excepcion del lateral SO, que comporta una servidumbre de
medianeria con el solar nuUm. 19 de la misma manzana. El terreno se halla
parciaimente ocupado por edificacion preexistente (50 % aproximadamente) y
un profuso arbolado de gran porte, ademds de espacios de dreas deportivas y de
recreo infantil del Colegio. -

Segun datos catasirales, la superficie total de la propiedad es de 5.292 m2 por
incorporacion a la finca principal de un enclave vacante situado en la parte
posterior, a cuyo efecto se hace expresa aclaracion de haberse corregido el
computo de la superficie total; puesto que en la Ficha correspondiente a la finca
menor solo consta la parcela "03" (de 126 m%), resefada con el sufjo de
referencia MW y el nimero de policia 21(1), por haberse omitido inicialmente los
datos de la parcela "04" (de igual dimensién que "03").

Se acompana copia del plano parcelario municipal y fotografia aérea (de fecha
?/07/2007) descriptivos de la propiedad completa y también las correspondientes
referencias catastrales de las dos fincas componentes (PLANO 01);

1390902YH2419A0001FW v 1390903YH2419A000 1MW

En cuanto a Ordenacion Pormenorizada, el Plan General de Ordenacion Urbana
(P.M.G.O.U.) de Alicante cdlifica el terreno de actuaciéon como “suelo urbano
consolidado” destinado a USOS DOTACIONALES. A mayor precisién el acrénimo
(E/D), inscrito en la parcela, se concreta en la Leyenda explicativa por un
EQUIPAMIENTO DOCENTE (Plano 2B, Suelo Urbano, Cadlificacién Pormenorizada,
P.G.M.O.U. y arts. 99.2 y 100, NN.UU.).

Parcela “B". se trata de un terreno sensiblemente rectangular y parcialmente
ocupado (=50 %) por edificacion residencial, con linderos de fachada a dos viales
rodados y ofro peatonal, que comparte servidumbre de medianeria por el lindero
NE con la parcela del Colegio SAGRADOS CORAZONES.

Seguln los datos catastrales registrados la superficie de la propiedad asciende a
471 m2s y con la Parcela "A" complementa la “unidad urbana equivalente a
manzana” (PLANO 01) requerida para redactar un Estudio de Detalle (art.103.2,
ROGTU). Se acompana plano parcelario y fotografia aérea descriptivos de Ic|
propiedad y la correspondiente referencia "alfanumeérica” del Catastro; ‘

1390901YH2419A0001TW
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3.3.

La Ordenacién Pormenorizada del Plan General califica este solar como un “suelo
urbano consolidado™” de USC RESIDENCIAL y Edificacion Abierta, Grado 3 [EA3): el
cual se halla edificado parcialmente, pero sus caracteristicas parecen adecuarse
a la vigente normativa urbanistica {arts. 139 y 141.5, NN.UU./P.G.M.).

Contenido de la propuesta. Distinguiendo la diferente casuistica otorgada
por el planeamiento municipal a cada una de las parcelas que se incluyen en la
Manzana Equivalente, concretamos en cada caso lo siguiente:

Parcela "A". La nueva edificacién se halla vinculada o las instaiaciones del
Colegio SAGRADOS CORAZONES vy su desarrolio constituye la motivacion bdsica
de este Estudio de Detalle; conforme a las especificaciones que siguen:

a/Sin perjuicio de una sustitucion ordenada de los locales de actual actividad, 1a
adaptacion del Complejo escolar debe subordinarse a los niveles docentes
establecidos por la normativa sectorial aplicable (R.D. 1537/2003; arts. 8 « 19);
que establece prescripciones muy explicitas para cada nivel educativo con el
caracter de PROGRAMA DE NECESIDADES, concrelado a las siguientes dreas:

e Educacién infantil para ambos ciclos de edad
e Educacion Primaria

¢ Educacion Secundaria Obligatoria (ESO)

Bachillerato en fodas sus modalidades, y

@

Ofros locales comunes; Direccidn, Secretaria, Sala de Reunidn de
Padres y/o Alumnos, Despachos de Profesores, efc.

b) A partir de este enfoque se prevé una estrategia programada en varias etapas
(PLANO 03} para evitar eventuales interferencias del funcionamiento lectivo del
Coledgio.

A efectos de posterior justificacion se indica la “ocupacion de suelo" que
corresponde ¢ la proyeccion planimétriica de la planta de mayor extensién de
cada FASE {m?t) sobre la rasante del solar (ma2s).

e FASE | Adaptacién de los recintos de la antigua casa de la finca Dara
actividades comunes: dependencias administrativas v representativas, salas
de profesorado y vivienda de un consetje. Asl podrén liberarse los otros
espacios de andlega utilzacion que ahora recaen o la fachada principal,
dentro del drea de intervencién de la FASE I, Ocupacién real: 199,60 mas.

Esta etapa tiene Licencia Urbanistica y se halla pendiente de terminaclén.

¢ FASE 1l Desarrollo de las instalaciones de Educacién Infantil en el sspacio

actualmente ocupado por la pista polideportiva adyacente al vestibulo de

entrada vy los locales de recepcion vy servicio existentes en la fachada, para

) . liberar el espacio destinado a Educacién Infantil que ahora se ubica en ef
 lugar de la futura Fase V. Ocupacién prevista en proyecto: 610,53 mis.

'ES LA ETAPA CUYA LICENCIA URBANISTICA SE TRAMITA EN LA ACTUALIDAD.
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En cualquier caso, este uso constituye una excepcion en el cémputo de la
"ocupacion de parcela"”; resultando como ocupacién estimada: 135,00 m2s.

ESTA FASE Y LAS SIGUIENTES SE PROPONDRAN “A POSTERIORI",

e FASE IV Desarrollo del ala NO-SE de edificacién, componiendo un bloque
dispuesto a doble orientacién para alojar en las plantas Primera y Segunda
las aulas y locales de Educacion Secundaria Obligatoria (ESO) y Bachillerato
y en las Plantas Baja y de Sétano la entrada principal y locales comunes del
Colegio (garaje, gimnasio y vestuarios, aseos generales, comedor, "office y
cocina), que ahora estdn situados en el espacio destinado a la Fase V y en
el mismo edificio a sustituir. Ocupacién estimada: 1.125,00 m?s.

e FASE V. Desarrollo del ala SO-NE de edificacién, configurando otro blogue
lineal de tres plantas, con fachadas a doble orientacion: al interior de la
parcela (SO) y a un Parque Publico exterior (NE). La Planta Primera incluird
las aulas de Educacion Primaria y la Planta Segunda talleres y despachos de
profesorado, vinculados a Educacion Secundaria Obligatoria y Bachillerato,
asi como un Salon de Actos y una escalera de evacuaciéon de incendios.

A su vez, la Planta Baja se mantendrd parcialmente didgfana, acogiendo en
ella el acceso obligatorio para discapacitados y otros recintos comunes del
Colegio (conserjeria, oficinas y Aula Magna), estacionamiento de Autobuses
escolares a nivel de via publica, rampa de descenso de vehiculos al sétano
y la prolongacién hasta el gargje situado en el sétano de la escalera de
evacuacion de incendios de los pisos superiores que ya se ha citado.
Mdxima ocupacién estimada en este caso: 590,00 mzs,

Parcela "B". Completa el émbito minimo de la "unidad urbana equivalente a
manzana” segun lo requerido por la legislacion valenciana para la redaccion de
un Estudio de Detalle (art.103.2, ROGTU).

Es también constatable que el terreno se halla parcialmente ocupado (=50 %) por
edificacion residencial; aunque ésta parece adecuarse a las condiciones de |la
normativa vigente (arts. 139 y 141.5, NN.UU.); si bien las caracteristicas de la
edificacién existente no pretenden alterarse por causa de este Estudio.

4. ADECUACION URBANISTICA

Para fundamentar la CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD (Epigrafe 2, Memoria) de la
redaccién del Estudio de Detalle debe acreditarse el ESTADO DE CUMPLIMIENTO .

L

sy

de la "normafiva especifica” de la Zona (art. 100.1, pfo. 2 NN.UU.) a efegtss' 0 o

comparativos de una eventual disconformidad entre las condiciones origindles y .
las necesarias "para el correcto funcionamiento del uso dotacional” asigiado poF %
la normativa gréfica del Plan General (E/D, Plano 2B, Suelo Urbano, Cdlificacién

Pormenorizada, P.G.M.0.U.). \D
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ESTUDIO DE DETALLE DE LA MANZANA DEL COLEGIO SAGRADOS CORATONES

Alos efectos justificativos de la validez del Estudio de Detalle propuesto se sintetiza
agui la normativa de [a Zono EA3:

Condiciones de volumen [arf, 141.3, 4 v 5, NN.ULL)

o Volumelra (max.) ... 0.72 m2t/ m?s

8 REANGUEO iovveeeeerieeirenes 3,00 m! y/o apdo. 3, pfo, 4°
o Ocupacion (max.) c.... 50 %

e Flevacion (max.) ..o, 10 plantas

s Altura planta baja (mdx.} ... 6,00 ml,

e [d. planta piso (min.) .. 2,70 mi,

Condiciones estélicas {ort. 142,2, NN.UU.)

o Vuelos en fachada .............. folerados para retranqueos nulos
e Ajardinamiento esp. libre ..... 50 %

A contfinuacion se distingue el fratamiento urbanistico y compositivo otorgado a
estos aspectos en cada una de las parcelas de ta Manzana Equivalente,

4.1. Edificabilidad o volumetria

En virtud de los datos anteriores los criterios de cumplimiento de este exiremo han
exigido redactar ef presente Estudio de Detalle; cuya acreditacion se remite al
Epigrafe 6, COMPUTO DE EDIFICABILIDAD, de este Documento.

4.2. Disposicidon de fachadas

Parcela "A". Entre otras clrcunstancias que acreditan la Conveniencia y
Oportunidad de la redaccién del Estudio de Detalle propuesfo (Epigrafe 2 de g
Memoria) se halla la necesidad de mantener el adosamiento de las fachadas a
las alineaciones oficiales por eliminacién de cualquier refranqueo, respetando asf
la “realidad factica” actual {ver la documentacion grafica, Planos 01 y 02): lo
cual remite al contexto del art. 141.3. pfo. 4°, NN.UU. que puntudliza lo siguiente:

“"Las edificaciones podrdn adosarse a lindero cuando ya exista ofro edificio
adosado al mismo, sin que el adosamiento llegue a ocupar mayor longitud que
la ya ocupaba por el primer edificio™:

De ofra manera no seria posible proyectar una composicion “orgdnica” de la
edificacion segin pretende la normativa sectorial aplicable {apdos, 2.2 y 3.3.
Parcela "A", Memoria), pues la introduccién de refranqueos minimos (3,00 m') a la
alineccién oficial, que prevé la normativa (arh. 141.3. pfo. 2°, NN.UU, “corregido”),
trae como consecuencia la eliminacién de dos (2) aulas de Educacién infantil y
ofras dos (2) de Primaria; todas ellas recayentes a la calie del Camino de la Cruz
de Pledra que constituye actualmente fachada y acceso principal del Complejo,

Salvo que se considere la excepcidn sefialada para supuesios equivalentes en la
n¢rmcfiva de USOS DOTACIONALES {art. 100.1. parrafe 2°, NN.UU.; franscrito en el
apdo. 2.1.1, Memoria); esta regulacion transgrediria, en principio, el contexto de la
normativa de Edificacion Abierfa de Grado 3 [EA3, Capitulo 6°, NN.UU.}.
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Pero ademds, tampoco parece ser una solucion muy coherente con la fradicionat e

disposicién de los edificios de Vivienda Social del llamado BARRIO OBRERO; segun
los criterios técnicos de “homogeneidad urbanistica” que definen el concepto de
ZONIFICACION de una determinada drea urbana.

Parcela “B". Como pone de manifiesto la documentacién grdfica adjunta no
existe inadecuacién alguna en este caso (PLANOS 01 y 02); pues la edificacion
existente se halla autorizada por el Ayuntamiento con omision de refranqueos.

4.3. Ocupacion de las parcelas

4.4.

Parcela “A". Esta es ofra circunstancia de necesaria justificacion en este Estudio
de Detdlle (apdo. 2.1.1, de la Memoria) “para el correcto funcionamiento del uso
dotacional” expresamente asignado a la parcela indicada (E/D; art. 100.1. pfo. 2°,
NN.UU.) por eventual causa de inadecuacion a las condiciones originales de la
Zona EA3; cuyo cardcter es esencialmente residencial.

Por ello, se ha procurado que la suma de los valores parciales de "ocupacion de
parcela” se limiten una cuantia < 50 %, conforme a la normativa de la Zona EA3
(arts. 53.2 y 141.4, NN.UU.), segun resulta de acumular datos de los Proyectos ya
redactados (FASES |y I, apdo. 3.3. Parcela "A") o estimados para el resto (FASES
I, IVy V, idem); todos ellos calculados de acuerdo a las previsiones maximalistas
del Estudio de Detalle que se propone: 1 m2u/m?s (art. 100.1.pfo.2°a; NN.UU.).

Se incluyen en el mismo concepto los “elementos constructivos propios de las
instalaciones deportivas y de ocio”, designados como FASE Il (apdos. 33y 43,
Parcela "A"); que deben ser excluidos del computo de ocupacion de la parcela
por su propia naturaleza, segun la normativa del Plan General (art. 53.3.c, NN.UU.).

Parcela “B”. Como parece deducirse de la documentacion gréfica fampoco
existe inadecuacién, por cumplirse las condiciones de ocupacién aplicables.

Vuelos en fachada

Parcela "A". Nada impide considerar la tolerancia de estos voladizos "cuando
el plano de fachada se dispone en coincidencia con la alineacién exterior” (arts.
58.2.pfo.1° y 142.2, NN.UU.); lo cual remite a las consideraciones anferiores sobre
“disposicion de fachadas” que han justificado la redaccién del Estudio de Detalle
propuesto (apdo. 4.2, Parcela "A", Memoria).

Parcela "B". Tampoco existe inadecuacién en este caso; conforme a la citada
documentacion grafica.

4.5. Tratamiento de espacios libres

Parcela "A". Este aspecto es coherente con lo ya expuesto para acreditar la

adecuacién de la propuesta a las condiciones originales de la Zona EA3 sobre
“ocupacién de parcela” (apdo. 4.3, Parcela "A"), por cuanto resulta un Espacio.

Libre = 50 %, complementario de la superficie ocupable por la edificdcion de la

parcela “A"; segun establece la normativa de la Zona considerada como minimo -
\ 7

(50 %; art. 141.4, NN.UU.).
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Buena parte de esta superficie "non aedificandi” constituye una anfigua masa

“~ arborea de gran porte, como evidencian los documentos grdficos adjunios
(PLANOS 01 y 02}, y el resto del Espacio Libre se halla parciaimente destinado a
“elementos constructives propios de las instalaciones deportivas y de ocio” (art.
53.3c, NN.UU.), tales como equipamientos de Recreo y/o Pista Polideporiiva {unos
1.060,00 m2s), o bien, configuran “espacios cubiertos” de andloga finalidad lWdica
y/o gimndstica, conforme a la normativa especifica escolar,

Parceld "A". En este caso tampoco existe inadecuacién, pues el espacio libre
existente (2 50 %) se halla también ajardinado conforme o [a normativa aplicable
(arts. 53.3 y 142.3, NN.UU.} como indica la documeniacion gréfica {PLANOS 01 02).

5. JUSTIFICACION DF LA PROPUESTA

En virtud de las previsiones legales aplicables [art. 190.2 v 3.a, ROGTU), a propdsito
del cumplimiento de la normativa del P.G.M.O.U. de Alicante (art. 100.1, pfo. 2°,
NN.UU.}: conviene justificar algunos extremos del ESTUDIO DE DETALLE redactado,
que se desarrollan comoe sigue:

5. 1. Criferios de ordenacion. Ademds de lo establecido sobre las condiciones de
disefio [apdeo. 2.3, Memoria) v demds prescripciones normativas sobre fos USOS
DOTACIONALES {arts. 100 y 102, NN.UU.), debe distinguirse sobre el tratamiento de
la ordenacién de las parcelas de la Manzana Equivalente.

Parcela "A". Constituye la motivacién determinante del desarrollo del presente
Documento, hablendo considerado los siguientes aspecios:

a)Composicion arquitectonica. Aparte de la anfigua casa solariega de la
finca, que se "rehabilita” pora dlojar en ella ciertos locales representativos del
Complejo escolar sin alterar su estructura y composicion original (FASE 1), se ha
procurado agrupar las nuevas construcciones en sendos bloques lineales de
edificacion propia y exclusiva, acorde con la graduacion establecida por la
normativa sectorial correspondiente como PROGRAMA DE NECESIDADES.

Con excepcion de las nuevas avias de Educacion Infantit (FASE 1), las cuales se
formalizan mediante tipologia de dos semi-plantas con terraza {eguivalente a
los dos pisos superpuestos de una planta baja convencional) vy se desarrollan
con total independencia funcicnal de las restantes unidades escolares, como
exige la correspondiente normativa sectorial {ari. 9.1}; los restantes Niveles de
Educacién Primaria, Secundaria Obligatoria (ESQ) y Bachillerato (FASES ill, IV y
V) se disponen en sendos blogues de edificacion, adosados o las alineaciones
de la parcela considerada vy dispuestos a doble orienfacion. sin exceder la
profundidad de 7 m! en las aulas para optimizar la luminacion natural de las
mismas, al tiempo que se respeta la superficie Util minimamente exigida por la
respectiva normativa escoliar. Estos edificios nunca excederdn de tres plantas
completas (FLANOS 03 y 04); contra un mdximo de elevacion de diez plantas;
como prevé la regulacidon original de la Zona EA3,

Ramodn 8enito Rocas 10
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Ademds, la ordenacién del conjunto incorpora funciones que fa progran%”a‘cm%l
oficial no establece explicitamente: comedor escoiar y sus anejos necesarios
(cocina, despensa, camaras frigorificas y vestuarios de personai), almacenes
generales, aparcamiento de vehiculos privados v de aulcbuses escolares,
locales comunitarios de representacion {Aulg Magna, Saldn de Actos), elc.

@ﬁﬂﬁmﬁﬂ%

b)Circulaciones interiores. Bt acceso del Complejo escolar se efectia desde
un Jardin Publico exterior, situado a NE de la parcela, prolongdndose después
entre los dos bloques mds altos de edificacion [Fases 1V y V) para arlicular las
funciones comunes del conjunto: Biblioteca, Comedor, Cocing, Gimnasio, etc.
y también el Espacio de Recreo y Deporte del Colegio.

Este es el itinerario principal, pero distinto del acceso especifico o las aulas de
Educacidn Infantil [FASE II) que debe ser independiente por prescripcion de Ia
normativa sectorial {arf. 9.1, R.D. 1537/2003, M.E.C.D.), si bien ambos entazan en
“T" mas allé de fas aulos de preescolar.

Parceld "B”. Completa el ambito de la Manzana Equivalente, aunque sin interés
directo en el desarrollo del Estudio de Detalle. No obstante su consideracion es
pertinente a efectos de contenido y trémite de aprobacién del mismo.

Las caracteristicas de la ordenacién y edificacion de la Parcelda se corresponden
suficientemente a las regulaciones urbanisticas de la Zona EA3, gue no pretenden
alterarse por causa de este Documenfo.

5.2. Adecuacién af planeamiento. Es necesario considerar las previsiones legales
aplicables {art. 190.2 y 3a, ROGTU} a efectos justificativos del cumplimiento de g
Normativa del P.G.M.O.U. de Alicante {art. 100.1, pérrafo 2¢, NN.UU.). a saber:

ajArea de ordenqcidn. La actuacion propuesta como Estudio de Detalle se
aplica al ambito extensivo de una “unidad wbana equivalente a manzana”
segun su definicién legal {art.103.2, ROGTU), determinado por lu agregacion de
dos fincas catastrales {apdo. 3.2, Memoria);

Parcela "A". Terreno destinado explicitamente a EQUIPAMIENTO DOCENTE
{Plano 2B, Suelo Urbano, Cadlificacion Pormenorizada, P.GM.OU,; art. 102.1,
NN.UU.}, como se ha indicado en esta Memoria,

En ese lugar radica desde antiguo el Colegio de los SAGRADOS CORAIZONES,
cuyo funcionamiento actual se pretende maniener y no sustituir por otrg
dotacién, previa su progresiva renovacién por etapds y simultdnea adaptacion
ala normativa estatal de educacion que se halla vigente (FASES | a V).

Parcela "B". Terreno que complementa el dmbito requerido para configurar

una "unidad utbana equivalente a manzana” por estricta definicion legal; alos .

efectos de justificar la posibilidad de redaccion del Estudio de Detafie,

. WM&;}%

ggﬁ
g

Actualmente, el solar se halla ccupado por edificacion (=50 %) Conf_éfhe qu‘cj:i L

normativa municipal, que no pretende alterarse por causa de este Estydio.
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b} Requisitos de disefio. En esta MEMORIA se jusfifica suficientemente el
plonteomlenfo del Estudio de Detalle, el motive de su redaccion v los criterios
de ordenacion, arquitectura y composicion del conjunto (Epigrafes 3, 4 y 5y
PLANOS 02, 03 y 04), afiadiendo el manienimiento de la arboleda existente en
la parcela "A” como dolacion de espacio verde, vinculado al gjardinamiento
del Espacio Libre y a los Equipamientos Deportivos y de Recreo del Colegio.

En cuanto g otros equipamientos exigidos por la normativa municipal, se indica:

¢ El cumplimiento la exigencia extraordinaria de plazas de aparcamiento
(art, 102.3, NN.UU.) se reserva al desarrollo concreto de las FASES IV y V de
las sefialadas en la Documentacion Gréfica (PLANOS 03 y 04); que prevén
respectivamente sétanos de garaje y su rampa de acceso,

e Se considera expresamente en este Documento (apdo. 3.3, Memoria) la
normativa sectorial relativa a niveles educativos y el cumplimiento de sus
requisitos programdticos minimos (art. 102.4); por cuanto es de aplicacion
especifica al propdsito de esta Actuacion (Epigrafe 1).

SOLUCION ADOPTADA

6. COMPUTO DE EDIFICABILIDAD

é.1. Datos del Modelo. Se especifican los datos ya conocidos de las parcelas (A"
y "B") que integran la "manzana equivalente”, o bien los estimados en el Estudio, y
los resultados acumulados respectivos; de conformidad con

o La legislacién autondmica aplicable {arfs. 10.1, 79 y 80, LUV, y aris. 103.2, 190,
191 y 192, ROGTU),

s |a normativa sectorial exigible: R.D. 1537/2003, de 5 de diciembre; arts. 8 a 19
lart, 102.4, NN.UU./P.G.M.O.U. de Alicanie), y

s |la modalidad sobre el cémputo de edificabilidad propia de la normativa del
Plan General [art. 54, apdos. 2¢ y 4, NN.UU.).

6.2. Superficies Utiles acumuladas

ajParcela “A", Debe advertirse gue las superficies Utiles computables de las dos
primeras Fases provienen de Proyectos autorizados {FASE I} o en tramitacion de
Licencia [FASE il}, mientras que los datos restanies son estimaciones elaboradas
a tenor de la normativa urbanistica municipal {apdo. 2.1.1, Memearia):

FASE | eoeereeeeiiieie 202,58 m2u. | 3.80 %)
FASE Il woreeeieeeceee e, 460,92 m2u. { 8,65 %)
FASE [} oveeee e, 192,40 m2u. { 3,61 %)
FASE IV o oo, 3.129,10 m2u. (58,74 %)
FASE Vo toviiiieieiniisianes 1.342,47 m2u. (25,20 %)
PARCIAL COMPUTABLE “"A" . i 5.327,47 m2u. (100,00 %)
Ramdn Benito Roces i2
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b)Parcela "B". Tiene una superiicie catastral de 471 ms, segun datos ofic%)ﬁs, \
siendo su respectiva SUPERFICIE COMPUTABLE “B", referida a superficie ofil S

’

471 m% x 0,72 m2u/m2s = 339,12 m2u (100,00 %)

correspondiente a la maxima edificabilidad de la Zona EA3 (0,72 m2/m2) segun
la normativa aplicable (arfs. 139 y 141.5, NN.UU.).

6.3. Andlisis de la edlificabilidad. sefiala Ia legislacion autonémica que cuando se
modifique la ordenacion de los volumenes (art.192.2b, ROGTU)

“... se efectuard un estudio comparativo de la edificabilidad propia de las
determinaciones previstas en el Plan, y de las que se obtienen en el Estudio

de Detalle. A estos efectos, podrd(n) computarse como edificabilidad previa
la autorizada por el plan ..."

Con este motivo habré de tenerse en cuenta la modalidad especifica del Plan
General de Alicante para deducir la edificabilidad computable del Estudio, que se
establece en distintos apartados del art. 54 de las Normas Urbanisticas:

“4. La asignacién de edificabilidad {...) para las diversas Zonas del Suelo
Urbano Ordenado se realiza en superficie Gil, con arreglo al sistema de
cémputo establecido en el apartado 2 ...":

excluyendo la consideracion los "locales no computables”, asi descritos:

“2c) ... en el cémputo de la edificabilidad no se inclvirdn los locales
destinados a aparcamiento en plantas de sétano, (...), los elementos de
circulaciéon comunes a los diferentes locales de la edificacién, y los locales
destinados a albergar instalaciones técnicas comunes oy

Estos criterios se han aplicado para determinar la SUPERFICIE COMPUTABLE del
complejo escolar y de cada una de sus Fases segun exponen los Epigrafes 3 y 4
de esta Memoria, a cuyo detalle nos remitimos.

a)Superficie computable Util acumulada (apdo. 4.1, Memoria)

Parcela "A" ......cooovveeeoiiiii 5.327,47 m2u
Parcela “B"......c..ccooovooi 339,12 m2u
TOTAL COMPUTABLE ovvveeeeeeevvin o, 5.666,59 m2u

b)Superficie de la "manzana equivalente" (apdo. 5.2.a, Memoria)

Parcela “A": segun planimetria (apdo. 3.2.a) ... 5.327,47 m?2s
Parcela "B": segun catastro (apdo. 3.2.b) .......... 471,00 m2s

TOTAL SUPERFICIE DEL AMBITO .vvovvveevevosiieneen, .. 5.798,47 m2s
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c)Indice de edificabilidad resultante

5.666,59 m2u. [ 5.798,47 m2s. = 0,9773 = 0,98 m2u/m?2s;

lo cual es adecuado a las facultades de mejora de la edificabilidad que permite
la normativa del P.G.M.O.U. de Alicante sobre "condiciones generales de los usos
dotacionales” por via de redaccién de ESTUDIO DE DETALLE (arls. 54, apdos. 2¢ y 4
y, 100.1.a, NN.UU.) dentro de su édmbito de extension minimo: la “unidad urbana
equivalente a manzana" (arts. 103.2 y 190 a 192, ROGTU).

Alicante, "NKNL_’] D. 20 lJf;}

LA PROPIEDAD L7§ RQUITECTOS
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Dictaminado favorablemente _por la Comisién
Permanente de Urbanismg{e 15U sesion ordinaria del
24 de noviembre de 20107/ o
o ALICAY, El Secre/tjp’ e |Ei}91’nision,
b s % 7/ d
& 4l Cafiet Fortea
%
%
[
Aprobado definitivamente, acuerdo del Pleno en su
sesion ordinaria de 30 de/igljembre de 2010.
Pleno en funciones,
t jValdepenas.
{ " .
S
:
\'. :',
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