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MEMORIA INFORMATIVA.

. Antecedentes.

El presente estudio de detalle se redacta a tenor de lo dispuesto en el vigente
Plan General Municipal de Ordenacion Urbana de Alicante, de 1987 (Art°

100.1).

El objeto del Estudio de Detalle es la confeccion del documento
tecnico requerido por el Plan General de Ordenacion de Alicante para
modificar las determinaciones de ordenacion de la edificacion en la zona
donde se ubica la parcela.

° Promotor del estudio de detalle.

Promueve el Estudio de Detalle la Clinica Vista Hermosa S.A., con CIF N°
A0309867 y con domicilio en la Avda. de Denia n° 103 de Alicante 03013.

¢ Documentacion

Ley de Ordenacién del Territorio Urbanismo y Paisaje de la
Comunidad Valenciana.

- Articulo 41. Estudios de detalle.
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1. Los estudios de detalle definen o remodelan volimenes y a!ineac%@_?@:‘v

sin que puedan modificar otras determinaciones propias del plan que"
desarrolla.

2. Se formularén para las areas delimitadas o en los supuestos definidos
por los planes de rango superior, debiendo comprender, como minimo,
manzanas o unidades urbanas equivalentes completas.

3. Podran crear los nuevos viales o suelos dotacionales que precise la
remodelacion tipologica o morfologica del volumen ordenado, o ampliarlos,
pero sin alterar la funcionalidad de los previstos en el plan que desarrollen.

4. Contendran la documentacion informativa y normativa propia que sea
adecuada a sus fines e incluiran un analisis de su integracion en el paisaje
urbano.”

Plan General de Ordenacion Urbana.

- Clasificacion y calificacién: la parcela donde se pretende implantar
el equipamiento sanitario esta clasificada como suelo urbano con
ordenacion pormenorizada y calificada como Zona de Vivienda Unifamiliar,
grado 1 nivel A (VU1A).

- Articulo 100. Condiciones generales para los equipamientos.

“1. Las edificaciones destinadas a usos dotacionales cumpliran, como norma
general, las determinaciones de ordenacion de la edificacion de la zona en
que se encuentre. Si no se hallan enclavadas en zonas con normativa
especifica, observaran las condiciones de Edificacion Abierta Grado 2 (EA2).

Si las citadas condiciones no resultaran adecuadas a las necesarias
para el correcto funcionamiento del uso dotacional, podran variarse tales
condiciones mediante la redaccion de un Estudio de Detalle, atendiendo a

los siguientes criterios:

. No se sobrepasara la edificabilidad maxima que le corresponda segun
la zona y grado en que se haya de situar el equipamiento. No obstante, si tal
edificabilidad asignada no llegase a 1 m2/m2 util, si podra incrementarse hasta los
siguientes limites:

...en zonas de Vivienda Unifamiliar (VU) hasta 0,75 m2/m2...”

. Articulo 157. Usos (en zona de Vivienda Unifamiliar).
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“2.Como usos complementarios se admiten los siguientes: (...)

e) Dotaciones e infraestructuras: en edificio exclusivo”.

MEMORIA JUSTIFICATIVA.

Objeto del estudio de detalle.

La zona de Vistahermosa donde pretende implantarse el equipamiento
sanitario que es objeto de este Estudio de Detalle, esta calificada por el Plan
General en su practica totalidad como zona de Vivienda Unifamiliar, Grado 1
Nivel A.

Esta calificacion establece unas condiciones de parcela minima
(1.200 m2), de retranqueos (10 m. a fachada y 5 m. a linderos) y de altura
(baja mas 2 plantas mas torredn) que configuran una tipologia de edificacion
poco adecuada a la demanda actual.

Prueba de ello es que, con una buena ubicacion en la ciudad, con frente
a uno de sus principales accesos y mejor disefiado y urbanizado, se han
venido implantando numerosas edificaciones con usos distintos al residencial,
posibilitadas por la normativa de uso que el Plan General establece para la
zona. Asi, en lo que se podria considerar el sector Oeste de Vista Hermosa
(entre la avenida de Denia, Gran Via y Via Parque) se encuentran: el Colegio
Teresianas, el Colegio de los Jesuitas, la Clinica Vista Hermosa, la Residencia
Stella Maris, el Centro Oftalmolégico Vissum, el Centro del Instituto
Valenciano de Infertilidad (IVI) y los negocios de automocion Crespo y
Renault. Si ampliamos la perspectiva a toda la zona de Vista Hermosa, a los
citados hay que afadir el instituto Ginecolégico Bernabéu, la Clinica del Dr.
Pérez de la Romana, la Clinica Odontolégica Orts, el centro escolar Angel de
la guarda, etc., mas dos manzanas completas destinadas a uso terciario
(Media Markt, etc.).

La mayor parte de las edificaciones citadas albergan centros sanitarios
de diversas especialidades, constituyendo un eslabon de lo que se ha dado
en denominar clister de la salud ', cuyo ambito se extenderia a lo largo de la
Avenida de Denia, desde la zona de La Goteta hasta el vecino municipio de
San Juan de Alicante, o lo que es lo mismo, desde las Clinicas del Perpetuo

de Socorro, Medimar y VISTA HERMOSA 76, hasta el Hospital Universitario
de San Juan.

1) Se entiende por clister una agrupacion de empresas pertenecientes a un MiSMO sector que
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se encuentran proximas geograficamente y que interactian para una mayor competitividad. %% \3&
Y ¢
- ; GENERL VD'
En conclusidén, en la zona de Vistahermosa, donde se pretende la
implantacion de un nuevo equipamiento sanitario, se encuentran ya
implantados multitud de éstos, en alternancia y pacifica convivencia con el uso

residencial y con otros usos terciarios admitidos en la normativa.

Ambito del Estudio de Detalle.

Conforme a lo dispuesto en la Ley de Ordenacion del Territorio Urbanismo vy
Paisaje de la Comunidad Valenciana, el ambito del presente Estudio de
Detalle es la manzana delimitada por las calles Avenida de Denia, Cruz de
Piedra, Hermanos Alvarez Quintero y Jaime Galiana (Plano | -03).

Dentro de esta manzana se encuentra ubicada la parcela que nos
ocupa.

Descripcion de la parcela.

La parcela se situa en la esquina que forman las calles Cruz de Piedra
y Hermanos Alvarez Quintero. Sus lindes son: Al Norte con propiedades de D.
Felipe Llorca Garrigoés y D. Francisco Llorca Mingot, al Sur con la calle Cruz
de Piedra, al Este con la residencia de la tercera edad ALZAGA 2001 S.L. y al
Oeste con la calle Hermanos Alvarez Quintero.

Presenta una topografia con un desnivel notable con direccion Este —
Oeste, desnivel que se acusa también en las calles adyacentes,
principalmente en la calle Cruz de Piedra.

Segun el levantamiento topografico recientemente realizado, la
superficie de la parcela es de 3.964,50 m?, con lo que se supera la condicién
de parcela minima correspondiente a la zona VU 1 A que es de 1.200 m?2.

Los parametros urbanisticos que regulan la zona se encuentran en el
capitulo 8°, articulos 151 al 157, de las Normas Urbanisticas.

Resumen de los parametros urbanisticos aplicables.
Como resumen de los mencionados parametros tenemos:

Normativa vigente: P.G.M.O.U. de Alicante de 1987.
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Terreno clasificado como Suelo Urbano.
Ordenanzas de aplicacion segun el Capitulo 8°, articulos 151 a 157:
Clave VU; Vivienda Unifamiliar

Grado 1

Nivel A

Las determinaciones aplicables son las siguientes:
Parcela minima: 1.200m.

Fachada minima: 25 m.

Retranqueo a alineaciones: 10 m.

Retranqueo a linderos: 5m.

Ocupacion maxima de parcela: 25%.

Altura maxima 10 m. Se permite sobrepasar dicha altura con un torreon
de una planta de altura y cuya ocupacion no exceda del 10 % de de la
superficie de parcela ocupada.

Numero maximo de plantas: 3. Se permite una planta de sotano.
Uso caracteristico: Residencial vivienda unifamiliar.
Uso complementario: Dotacional en edificio exclusivo.

Edificabilidad maxima: 0°75 m2/m2 (Por aplicacion de articulo100.1.a).

Segun las anteriores determinaciones, para la parcela objeto de este
Estudio de Detalle, resulta:

Uso exclusivo de la parcela: Dotacional.
Superficie bruta de parcela: 3.964,50 m?.
Edificabilidad: 3.964,50 x 0,75 = 2.973,37 m? utiles.

Ocupacion maxima: 3.964,50 x 0.25 = 991,12 m?.

Justificacion de la conveniencia del estudio de detalle y el incremento de

JUAN L. CANDELA DIAZ ~ARQUITECTO- AVDA. FOTOGRAFO FRANCISCO CANO N® 23 ALICANTE 03540



ESTUDIO DE DETALLE PARA UNA PARCELA EN VISTA HERMOSA —ALICANTE-

volumen (Art.100)

Detalle consiste en la ampliacion de la Clinica Vistahermosa, que tienen
agotada la edificabilidad de su actual parcela.

Este centro sanitario, hondamente arraigado en la ciudad y también en la
provincia, ha visto de alguna manera limitada su actividad hospitalaria
propiamente dicha por la sucesiva instalacion de consultas externas y
especialidades médico-quirargicas. Un primer desplazamiento de esas
consultas externas a otro edificio en la zona de La Goteta (Vista Hermosa 76),
se encuentra ya completo en la actualidad. Por ello se pretende un nuevo
desplazamiento de consultas externas y especialidades que hoy se desarrollan
en el propio edificio de la Clinica a esta nueva parcela, incrementando el
numero de camas de aquélla.

Un edificio de consultas externas y especialidades médico-quirurgicas como el
que se pretende construir tiene un programa de necesidades integrado, sin
descender a detalles propios de proyecto, por:

. Recepcion y hall principal.

s Consultas médicas: salas de consulta y salas de espera.

. Unidad del suefio.

. Departamento de Neurofisiologia.

. Departamento de Oftalmologia .

. Extracciones.

. Oficinas de administracion.

° Salén de actos con circuito cerrado de T.V. para poder visualizar y

analizar en tiempo real intervenciones quirtrgicas que se esten realizando.

° Almacenes.

° Nucleo de comunicaciones verticales: escaleras, ascensores,
montacargas.

. Estacionamiento de vehiculos del personal y de visitantes.

La parcela elegida para ello es la mas proxima a la Clinica (dista de ella
280 m.), por lo que puede desarrollarse una actividad unitaria en muchos de los
aspectos de la gestion sanitaria.
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La parcela da frente a las calles Cruz de Piedra y Hermanos Alvarez
Quintero, que se encuentran completamente urbanizadas, por lo que tienen la
condicion de solar.

La admision del uso dotacional en toda la zona VU1A que establece la
normativa del Plan General resulta inadecuada para las propias exigencias
técnicas y funcionales de un edificio destinado a equipamiento sanitario (pero
no solo a este tipo de equipamiento). Para salvar esa aparente contradiccién es
para lo que se supone que se previo el incremento de la edificabilidad que se
establece en el articulo 101.1 de las Normas, aunque hubiera sido deseable
una mayor flexibilidad compositiva para toda clase de equipamientos, no sélo
para los publicos.

Ese incremento de edificabilidad permite al menos el disefio del edificio
para unas necesidades que nada tienen que ver con un programa de vivienda y
que exige prever unos espacios acordes con las prestaciones que ese
equipamiento va a ofrecer y que se esbozan mas adelante.

El planteamiento de la ampliacion de la Clinica Vistahermosa se
programa en funcion de la incorporacion de las nuevas tecnologias vy
especialidades, del estado de conservacion de la infraestructura fisica, del nivel
de equipamiento, del grado de operacion del equipamiento disponible y del
estado de las lineas vitales. Ello conduce a la elaboracion de un Plan Maestro
Director, que es el instrumento técnico que determina las lineas generales para
la transformacion de la infraestructura de la salud con la finalidad de adecuar
sus instalaciones, equipamiento y organizacion a la demanda de atencién
sanitaria y a las nuevas tendencias de la gestion hospitalaria, teniendo siempre
presente el servicio que se prestara a la comunidad.

El plan maestro de un hospital en funcionamiento debe definir los tipos
de intervenciones a realizar en base a la evaluacion de la capacidad existente,
estado de las instalaciones y proyecciones de la demanda de servicios. Todo

ello conduce a:
- Redimensionamiento de la infraestructura existente.
- Ampliacién de las instalaciones.

- Rehabilitacion y mejora de la infraestructura actual.

El plan maestro director no debe ser entendido como un escenario
definitivo e invariable, sino flexible a los cambios que afectan notablemente a
los servicios, entre los cuales estan la tecnologia, organizacion, gestion y las

10
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preferencias de los usuarios de los servicios.

Una etapa posterior es la formulacion del Plan Funcional de las
propuestas del plan maestro y que incluye:

- Criterios para la localizacion del hospital, en el caso de la
construccion de nuevas edificaciones.

- Programa meédico arquitecténico.
- Programa de equipamiento.

- Organizacion del hospital después de finalizado el desarrollo del
plan maestro director.

Es en este punto en el que nos encontramos en estos momentos. Es
evidente que la ampliaciéon mas idénea hubiera sido la expansién del edificio
existente, pero la imposibilidad de este supuesto por estar agotada la
edificabilidad de la parcela, se opté por la adquisicion de la mas préoxima al
edificio principal que estuviera sin edificar y que reuniera las condiciones de
solar.

ENFOQUES PARA LA PLANIFICACION HOSPITALARIA

Algunos factores importantes estan contribuyendo a darle una mayor
velocidad a los cambios de la relacién ciudadano-prestador de salud, como el
mayor nivel de educacion general de la poblaciéon y el mayor acceso a la
informacion sanitaria. Ello, genera una modificacion del perfil de exigencias y
expectativas de los usuarios, y la reduccion de la asimetria de informacion
entre el prestador y el paciente. Se anade a ello, el mayor énfasis en la
prevencion y promocion de medidas para reducir riesgos y danos, lo que
produce a medio plazo, la disminucion del nimero de admisiones hospitalarias.
Ademas, la mayor disponibilidad de medios diagndsticos y terapéuticos que no
requieren el internamiento del paciente, el desarrollo de la atencién domiciliaria,
la rapida automatizacion de los laboratorios clinicos y la mayor oferta de
procedimientos quirurgicos; todo ello, producira una disminucién del tiempo,
duracion y frecuencia del internamiento, y del proceso de diagndstico y
tratamiento, lo cual ya esta generando cambios en la operacion de las unidades
de diagnostico y tratamiento.

Estos cambios se acompanan de transformaciones en las redes de
servicios de atencion sanitaria:

11
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- Modificacion de la relacion entre los establecimientos de atencion
primaria (consultas externas) y los hospitales.

- Redistribucion de algunas especialidades médicas desde el
ambito hospitalario hacia los servicios ambulatorios extrahospitalarios.

- La humanizacion de los espacios donde se presta la atencion de
salud.

De la misma manera, los hospitales pasan por un proceso de cambios
que guardan relacion con el que se produce en la red primaria:

- Mayor optimizacion de las instalaciones hospitalarias y reduccion
de espacio de internamiento para determinadas especialidades.

- Hospitales mas abiertos a la comunidad y sociedad.
- Profundizacion en la estrategia de “hospital de dia”.

- Incremento de las alternativas de cirugia ambulatoria que no
requieren el internamiento del paciente o de los procedimientos quirurgicos de
corta estancia.

- Incorporacion de nuevos estandares asociados a la privacidad,
calidad y confort del paciente.

- Flexibilidad y capacidad para adecuarse a los rapidos avances de
la tecnologia de diagnostico y tratamiento.

UNIDAD DE CONSULTAS EXTERNAS

Esta unidad tiene como funcion efectuar las consultas de las distintas
especialidades medicas a los pacientes que no requieren ingreso hospitalario.
Ello incluye la valoracion, el diagnostico y la prescripcion de los medicamentos
necesarios para la rapida recuperacion de los pacientes, contando para tal fin
con la ayuda de métodos de diagnéstico y tratamiento.

Esta unidad contara con ambientes de trabajo para el ejercicio individual
de los profesionales de la salud, los cuales contaran con instalaciones,
mobiliario e instrumental adecuado a dicha actividad. La actividad de consulta
puede ser complementada con exploraciones o pruebas especiales que se
llevaran a cabo en los gabinetes funcionales en el propio edificio de consultas o
en el cercano edificio central.

12
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Con todo lo anteriormente expuesto y teniendo en cuenta el progr%mw
necesidades facilitado por la Clinica Vistahermosa, se ha elaborado un
anteproyecto del nuevo centro con especial atencion a las relaciones
funcionales de las distintas areas, sus accesos, sus circulaciones horizontales
de pacientes, personal, materiales y suministros para que se desarrollen de
manera eficiente y con un ancho de aproximadamente 3 m. que permitan el
facil paso y maniobra de camillas y pacientes en silla de ruedas, y las
circulaciones verticales disponiendo en los dos nucleos, de un montacamillas y
un ascensor. En el disefio de los flujos de circulacion interna se ha tenido
especial atencion en la proteccion del trafico en las areas BQ (bloque
quirdrgico), evitando el cruzamiento de las zonas estériles y sucias.

Para el dimensionamiento de los diferentes espacios comunes, accesos,
pasos y vias de evacuacion, se ha tenido en cuenta lo dispuesto en el Cddigo
Técnico de la Edificacion, en especial el DB-SI y en el DB-SUA, y sobre todo,
en los pasillos, la posibilidad de la maniobra con camillas para posibilitar el
acceso a las consultas. Los espacios de exploracion y consulta se han
dimensionado segun la experiencia y necesidad del personal médico del centro
y las zonas de laboratorios de analisis clinicos y de genética con similar
superficie que en la actualidad ocupan en el edificio principal.

De los 2.973,37 m2 de edificacion que admite la parcela, duplicando la
edificabilidad de la zona (VU 1a), dicha superficie se distribuye de la siguiente
manera:

Nucleos de circulacién vertical (escaleras y ascensores) 226,17 m2
Aseos (de pacientes y de personal) 126.05 *

Vestuarios (de pacientes y de personal) 42,60

Pasos 723,53

Recepcion (general, de plantas, triaje, etc.) 99,04 ©

Salas de espera (2 m2/P) 287,38

Administracion 76,81 ©

Central nacional de compras (Cooperativa médica Lavinia) 88,91 *

Consultas + BQ + Laboratorios 1.302,88 *

Los servicios generales suponen el 56,20 % frente al area médica
propiamente dicha que supone el 43,80 % restante.

13
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Hay que destacar en el programa la ubicacion en Alicante de la Central
de Compras nacional de la Cooperativa Médica Lavinia, propietaria de la
aseguradora Asisa, lo que supone la creacién de unos 20 puestos de trabajo.
La inversion total de la obra se estima en unos 5.000.000 €.

La edificabilidad de la zona VU1 segun el vigente PG para la parcela
objeto de esta actuacion es de 0,375 m2/m2,lo que nos permitiria la edificacion
de 1.486,68 m2, con lo que no podria implantarse la dotacion que se pretende,
segun el programa minimo expresado. De ahi que se acuda a la posibilidad
establecida en el propio PGOU de incrementar dicha edificabilidad, porque las
expresadas condiciones de volumen de la zona no resultan adecuadas a las
necesidades funcionales del uso dotacional que se pretende.

Por todo ello se justifica acudir al instrumento previsto en el propio Plan
General para incrementar las condiciones de volumen establecidas para la VU
1A y que permaneceran en tanto en cuanto la edificacion se destine a
equipamiento.

Garantia de permanencia del uso dotacional

- Justificacion de la garantia de mantenimiento del uso dotacional.

El nuevo edificio que se construya debera mantener indefinidamente el
uso dotacional.

Cualquier otro uso diferente al dotacional solamente podra concederse si
previamente se procede a la demolicion de la edificacién obtenida por
aplicacion del presente Estudio de Detalle.

No se podra conceder licencia municipal de tipo alguno si el objeto de la
misma fuera un cambio de uso distinto al dotacional.

La licencia de actividad debe obtenerse para el uso dotacional concreto
a que se destine el edificio. La concesion de una nueva licencia para otra
actividad diferente se condicionara a que la misma mantenga el caracter de
uso dotacional.

El incumplimiento por el propietario de las anteriores condiciones, tendra
la consideracion de infraccion wurbanistica con las consecuencias
correspondientes, no siéndole aplicable en ningun caso el regimen de fuera de
ordenacion.

Una vez aprobado el Estudio de Detalle y, como requisito previo a la
obtencion de la Licencia de Actividad, de conformidad con el Real Decreto

14
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1093/1997, de 4 de julio, por el que se aprueban las normas complementarias
al reglamento para la ejecucion de la Ley Hipotecaria sobre inscripcion de actos
de naturaleza urbanistica, debera inscribirse en el Registro de la Propiedad la
condicion de uso dotacional del edificio a los efectos informativos procedentes.

» Propuesta de ordenacion.

En los planos de ordenacion se grafia el volumen previsto para la
parcela objeto de este Estudio de Detalle. Se plantea un edificio curvo que se
va adaptando a la topografia del terreno con el preceptivo escalonamiento que
en estos casos se requiere para cumplimiento de las ordenanzas municipales.
Dichos escalonamientos obligan a la prevision de dos nucleos de comunicacion
vertical. En estos nlcleos se prevé la instalacion de dos aparatos elevadores:
un ascensor adaptado y un montacamillas que, si bien en el edificio no se
presta servicio de hospitalizacion, en un momento dado puede ser necesaria la
evacuacion de un paciente de una consulta, por lo que parece prudente esta

dotacion.

En el Nivel 0 se ubica el aparcamiento subterraneo, con capacidad para
unos 50 coches. Dicho aparcamiento se inscribe en el sélido capaz definido por
los retranqueos de la edificacién segun las ordenanzas de la zona y en una
sola planta. Dicha cifra de estacionamientos es superior al estandar minimo
exigible (1 plaza/100m? de techo = 29 plazas).

En el Nivel 1 se prevé la ubicacidon de un salon de conferencias y
proyecciones con conexion con el “quiréfano inteligente” para poder visualizar
intervenciones quirdrgicas en tiempo real.

En el Nivel 2 se plantea el acceso principal al edificio, recepcion,
extracciones, consultas, administracion y oficinas.

En los Niveles 3 y 4 se ubican las consultas de especialidades medicas,
situando en la planta 4 la unidad del suefio y el area de neurofisiologia.

« Justificacion del numero de plazas de aparcamiento exigible.

Con el incremento de edificabilidad que se pretende obtener por medio
del presente Estudio de Detalle, se alcanzaria una superficie util de 2.973,37
m? lo que supone una reserva obligatoria de estacionamientos para 30
vehiculos ( 1/100 mz). En el Estudio de Movilidad realizado se precisa la
necesidad de 90 plazas de aparcamiento, disponiéndose 50 plazas en la planta
sotano, y 40 plazas en superficie.
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Se ha variado el acceso de vehiculos a la parcela, desplazandolo hacia
la calle Cruz de piedra, con el fin de crear un carril de espera para acceder al
aparcamiento del sétano sin que los coches ocupen la via publica, quedando
dicho carril en el interior de la parcela.

. Integracion del nuevo volumen en el entorno

La existencia en la manzana donde se encuentra la parcela objeto de
este Estudio de Detalle de dos edificios destinados a equipamiento sanitario
(Clinica Vissum e L.V.l.) y en la manzana contigua por el Sur de otro edificio
sanitario (Clinica Vistahermosa) y otro docente (Colegio Teresianas), facilita la
integracion de este nuevo edificio sanitario en el paisaje urbano, en cuyo
entorno proximo predominen paisajisticamente las edificaciones no
residenciales.

Alicante, febrero de 2019

El Arquitecto
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Aprobado definitivamente r el Pleno, en sesion
ordinaria de 25 de julio de 9.

T0Dp

El Secretario Geperal del Pleno,

Ge%a’n Pascu 1Va|depeﬁas
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