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Fxomy. Ayeniamieate de Alicante
Cancciafia de Lirbanismo

Servicio de Planeamiento Urbanistico

Su RP, N/RF. PLAZ2016000020
Asunto: El del Epigrafe.
Destingtario.

D. ERNENSTO LOPEZ DE ATALAYA, en
representacion de NOZAR, SA.

CALLE SERRANO N.0012 Pis.ENT Pta.A
03003 ALICANTE/ALACANT

E}l Concejal de Urbanismo, con fecha 25 de agosto de 2017, ha dictado la
siguiente resclucion;

A0

PLA2018000020

DECRETO: Aceptar el contenido del informe emitido por el Departamento Técnico de
Planeamiento en relacién con ia Modificacion Puntual n @ 2 del Texto Refundido del
Plan Parciat def Sector 1.4. la Albufereta .

Mediante resclucion de fecha 123 de abril, se remite a {a Conselleria de
Vivienda, Obras Publicas y Vertebracidn del territorio fa documenitacion elaborada
sobre la Modificacién Puntual n® 2 del Texto Refundide del Plan Parcial del Sector 1.4
“Albufereta”, para el desarrolic del poligone A; a los efectos de  recabar informe det
brgano ambiental.

D. Emesto Lopez de Atalaya en nombre y representacion de la mercantil
"NOZAR",con fecha 24 de Marzo de 2017, presenta escrito al que adjunia informe
suscrito por arquitecto. sobre las consideraciongs de los propietarios mayoaritarios det
suelo con respecto a los parémelros fijados en el anterior informe técnico de 23 de
febrero de 2017.En relacién con esta documentacién, se emite informe por los técnicos
de planearmiento de fecha 28 de julio y Gue a continuacion se transcribe:

"Segin consta en la instancia suscrita por el representante del urbanizador, el informe
que se adjunta suscrito por el arquifecio [, Qscar Terasa Sales, refleja las
consideraciones de los propistarios mayorifarios del suelo con respecio a los
parémetros fifados en eof anterior informe técnico. Una vez analizade &f informe
aporiado, se observa que se refiere a la parcela que se atfjudicaria a la mercantil
Promocicnes Habitat, SA, enclavada en la manzana MZ2. El informa se estructura en
tres puntos principales:

to &5 una copia auténtica del documento electrénico original. Mediante l codigo de verificacién puede comprobar

1. La volumetria especifica vinculante:

2. Parametros de separacion entre edificaciones, retranqueo a viai, retrangueo a
linderog, ocupacion parcela y superficie afardinada scbre rasante y ocupacion
del sftano. '

la validez de la firma electnonica de los docurmentos firmados accedienda al apartado Validacién de Documantas de la Sade Electrénica del Ayuntamiaento de Alicante.

El documento esta SELLADO REG. SALIDA. Este documan




NOTIFICACION ) 152017099495

e 2 validacit T EERMAN PASCUAL RUIZ-VALDEPENAS - NIF:0 e

H igo para la validacion: - - - -09280507F (Vicesecretaria), 07/09/2017 13:45 i

3 445b§e§0-9&3b—43ﬂb—93&:3-3&5hebf54839 !iz.- A L '] ) i SELLADO REG.
i

j YUNTAMIENTQ DE ALICANTE, $2017099495 08/08/2017 10:13:2 ISALIDA
i Fecha de impresidn: 14/09/2017 11:45:42 ;
gf_égina 2de 4 :

¥ xeme: Aysmtamiento de Alicante
Comiyaite de Urbanisare

3. Uso residencial en pianta baja.

Con respecio al punte ndmero-1;

En relacion & la volumetria especifica vinculante de la manzana M2, la documentacion
anterior del borrador de propuesta de modificacion suscrita por ef equipo redsctor y
por el representants del urbanizador determinaba lo siguiente;

‘La citada manzana no presenia ninguna de las problemalicas resefiadas
anteriormente. Esto es, sy huella volumétrica permite albergar la totalidad del techo
‘tedrico reconocido (lanto para e uso residencial como para e comercial), y su
configuracion prevista permite igualmente disponer de espacio suficiente para los
servicios comunes de la urbanizacion,

0 0l

Por el contrario, 5i se abandonase el cardcler vinculante en la huella volurétrica de
esta manzana surgirfa un problema afiadide, inexistente a fecha de hoy, cual es la
difficultad de consenso enire propietarios cara a concordar Ja promocion edificatoria.

(-]

For elfo, y habida cuenifa dé gue como ya se ha apuntado la huelfa volumétrica de fa
manzandg M2 no presenta ninguna de los problemas expuestes anteriormente, la
solucion mas Oplima para asequrar dicha coherencia y uniformidad en fa promocidn
pasd por mantener el cardcter vinculante de la citada huella en esta manzana
‘especifica (por ser la dnica que serd parcelada en varias propredades).”

En cambio, el informe téenico aportado ahora contradice la documentacion anferior y
considera, entre otros, que establecer de un modo grafico ia ordenacion de los
bioques fiene como consecuencia una peor calidad de las viviendas, calidad
energdtica y soslenibilidad de las mismas. Considerationes que na se encuentran
justifivadas y que dependeran del proyescta téerico que se¢ desarrolle.

el eqdigo de verificacidn puede comprabar

la validez de |a firma electronica de los documentos firmados accadiendo al apartado Validacion de Documentos da la Sede Electrénica del Ayuntamianto de Alicante.

En opinién del técnico que suscribe, la determinacion de la volumetria obligatoria que
se propone en la manzana M2 posibilita que se materialice la edificabilidad en las
parcelas de menor dimension (v que fue el objeto de la modificacion puritual n® 1 def
plan parcial) controlandc la edificacion resultante de modo que se evilen las
medianeras vistas ¥ permite un espacio de disfrute comunitario ent el interior con una
amplitud suficiente para los servicios propios de las zonas comunes. Tal y como se
mantenia en el artlculo 20 del documento vigente (modificacién n® 1 del PP1.4), en el
caso dg parcelas de mayor dimensitn se pemiitird un Estudic de Detalle de
reardenacion volumetrica, que deberg referirse a la manzana completa como ss
especifica en el artfculo 41 de {a LOTUF.

dnico otiginal. M

a copia autentica del documento el

Con respecto &l punio ndmero 2:

El informe presenta una aplicacion practica de los parametros fijados en el informe
técnico municipal para una hipotdtica parcela de 2.000 m* Con respecio a fos mismos,
hay que realizar una serie de gpreciacionss.

El refranqueo-a finderos que se presenta como fijo en ef ejempla varfa en funcidn de fa
altura. La distancia que se deferming en el esguema es el resuftado de oplar por el
ndmero maximo de. 10 plantas lo que supone la mayor distencia de retranqueo.
Ademas de fo anierior, la férmula de fa distancia de refranqueo a linderps, ¥
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Excme, Ayantensiento de Alicants
Concgialia de Urbanisme
[{H+H)/2], estd en funcion de la altura de los edificios de la parcela colindante (H) y
del edificio que se proyecla en la parcela (M}, determinando la separation enire ambos
que nunca serd inferior & 3m desde ef lindero que separa-ambas parcelas. Por tanto,
las distancias de retranqueo deberdn reconsiderarse conforme a las aclaraciones
arteriores.

Ei retranqueo a vial es de 5m para uso residencial y podré adosarse a la alineacion
oficial en el caso de.uso comercial. No es comrecta pues la distancia de retrangueo que
se especifica en el esquema-aponado,

AN

Los pardmetros definiforics de las construcciones en planta de sotano son los
establecidos en Ja modificacion puntusi n® 1 ya sprobada:

“Las construcciones sublerréneas podrén slcanzar fos linderos y la alineacién exterior,
siempre que ello no suponga realizar murns de contencion sobre la cola natural del
terreno en los linderos, en cuyo caso las edificaciones subleréneas deberdn guardar
los mismos refranguens que las edificaciones sobre rasante. No obstanie, dichas
construcciones sublerrdneas deberdn permifir que al mencs la tercera parte de la
supetficie libre de edificacion sobre rasante esté ajardinada”.

Por tanto, no se han aplicade de una manera correcta Jos distintes pardmelios que
permifen calcular que la edificabilidad asignada a cada parcela puede ser
maleriafizada. Con respeclo a la ocupacion de las plantas de sctano, éstas podrén
ocupar las dos terceras partes de Ja parcela dejando el resto para zonas ajardinadas.

Con respecto &l punto n® 3:

En la propuesta de modificacion n° 2 presentada por el urbanizador se planteaba
aftadir al artfculo 23 referente & usos, que en planta baja el uso residencial siempre
fuera compatible con el comercial. Ello se permiliria que en parie de las plantas bajas
pudieran implantarse viviendas. Esta posibilidad no se considera adecuads en opinion
de los técnicos que suscriben debido a la tipologia urbanistica que se plantes. No
obstante, es necesario que en plania baja se sitben los zaguanes de acteso a las
viviendas e incluso olros espacios ligados al use residencial colectivo como fecales.
destinados a instalaciones deportivas, de relacion soclal o de ocio, zonas destinadas a
albergar instalaciones técnicas, trasteros, ...efc. Se tendrd en cuenta que a efeclos de
computo, en el plan parclal aprobado. todas las superficies se computardn en m#
construidos.”

Procede aceptar el contenido del informe y dar trastado det mismo a D. Ernesto
Lépsez de Atalaya en nombre y representacién de la mercantl “NOZAR”

El érgano competente para resolver es el Alcalde, por aplicacidn del articulo
124.4.1i de fa Ley 7/1988, de 2 de abril, Reguladora de las Bases de Régimen Local,
en su redaccién dada. por la Ley 57/2003. de 16 de diciembre; de medidas para la
modernizacién del Gobiemo Local, y por Delegacién de fecha 17 de junio de 2015, el
Concejal de Urbanismo.

cumento es una copia auténtica det documanto electrénico ariginal. Mediante el codigo de verificacion puede comprabar

la validez de Ia firma electranica de los decumentos firmados accadiendo al apartado Validacién de Documentos de 1z Sede Electrénica del Ayuntamiento de Alicants.

El documenta estd SELLADO REG. SALIDA. Este do




§_NOTIFICACION 52017099495
iomoscates + FIRMAR ) | ETAOG
1 Codigo para la validacion: { 1.- GERMAN PASCUAL RUIZ-VALDEPENAS - NIF:09280507F (Vicesecretario), 07/09/2017 13:45 ISELLADO REG.
; 44cbasBi-eB3b-4 3fb-93c3-385bebfad830 2.- AYUNTAMIENTO DE ALICANTE. 52017098455 08/09/2017 10:13:28 SALIDA
{ Fecha de impresion: 14/09/2017 11:45:42 ; :
:Pagina 4 de 4 : !

———

ﬁ

— L

E—— .

= Excmo: Ayamiamdento de-Allcante

Concejalin de Urbonisma

{Como consecuendcia de 1o expusesto rasuelvo:

PRIMERD .- Aceptar el confenida del informe evacuado por el Departamento
Técnico de Planeamiento en relacién con Modificacion Puntuaf n® 2 del Texto
Refundido del Plan Parcial del Sector 1.4 “Albufereta”, para el desarrollo del poligono
A, junio con ias recomendaciones y apreciaciones en ef contenidas .

SEGUNDO.- Dar traslado a D. Emesto Lopez de Atalaya en nombre y
representacion de la mercantil “NOZAR™, de una copia del referido informe para su
conocimiento y a los efectos oportunes.

LA A

1

|
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Asunto: Escrito de contestacion al informe de planeamiento de fecha 21 de febrero 2017 relaiivo
a la modificacién puntual n® 2 del texto refundido del plan parcial del Sector 1.4. la Albufereta
presentado por D. Emesto Lépez de Atalaya en nombre y representacién de la mercantil “NOZAR,
SA", que osienta la condicién de agente urbanizador del programa de actuacion integrada que
desarrolla dicho sector.

A LA

Informe

Seglin consta en la instancia suscrita por el representante del urbanizador, el informe que se
adjunta suscrito por el arquitecto D. Oscar Terrasa Sales, refieja las consideraciones de los
propietarios mayoritarios del suselo con respecto a los parametros fijados en el antenior informe
técnico. Una vez analizado el informe aportado, se observa que se refiere a la parcela que se
adjudicaria a la mercantil Promociones Habitat, SA, enclavada en la manzana M2, El informe se
estructura en tres puntos principales:

1. La volumetria especifica vinculante.

2. Parametros de separacion entre edificaciones, retranqueo a vial, retranqueo a linderos,
ocupacion parcela y superficie ajardinada sobre rasante y ocupacidn del sétano.

3. Uso residencial en planta baja.

o Con respecto al punto ndmero 1:

En relacién a la volumetria especifica vinculante de la manzana M2, la documentacion anterior del
borrador de propuesta de modificacidn suscrita por el equipo redactor y por el representante del
urbanizador determinaba lo siguiente;

“La citada manzana no presenta ninguna de las problematicas resefiadas anteriormente. Esto es,
sU huella volumétrica permite albergar la totalidad del techo tedrico reconocido (tanfo para el uso
residencial como para el comercial), y su configuracién prevista permite igualmente disponer de
espacio suficiente para los servicios comunes de la urbanizacién.

Por el contrario, si se abandonase el caracter vinculante en la huelia volumétrica de esta manzana
surgiria un problema afiadido, inexistente a fecha de hoy, cual es la dificultad de consenso entre
propiatarios cara a concordar la promocion edificatoria.

()

Por ello, y habida cuenta de que como ya se ha apuntado la huella volumétrica de la manzana M2
no presenia ninguno de los problemas expuestos anteriormente, la solucion méas dptima para
asegurar dicha coherencia y uniformidad en la promocién pasa por maniener el caracter
vinculante de {a citada huella en esta manzana especifica (por ser la tinica que sera parcelada en
varias propiedades).”

El documento esta FIRMADO. Eate documento es una copia auténtica del documento electrdnico original. Medlante el codigo de veriflcacion puede comprobar 1a validez de la
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En cambio, el informe técnico aportado ahora contradice la documentacidn anterior y considera,
enire otros, que establecer de un modo gréfico la ordenacion de los bloques tiene como
consecuencia una peor calidad de las viviendas, calidad energética y sostenibilidad de las
mismas. Consideraciones que no se encuentran justificadas y que dependeran del proyecto
técnico que se desarrolle.

En opimén del técnico que suscribe, la determinacion de la volumetria obligatoria que se propone
en la manzana M2 posibilita que se materialice la edificabilidad en las parcelas de menor
dimensidn (y que fué el objetc de la modificacion puntual n® 1 del plan parcial) controlando la
edificacion resultante de modo que se eviten las medianeras vistas y permita un espacio de
disfrute comunitario en el interior con una amplitud suficiente para los servicios propios de las
zonas comunes. Tal y como se mantenfa en el articulo 20 del documente vigente {medificacion n®
1 del PP1.4), en &f caso de parcelas de mayor dimensitn se permitird un Estudio de Detalle de
reordenacion volumétrica, que debera referirse a la manzana completa como se especifica en el
articulo 41 de la LOTUP

A TR

= Con respecte al punto namero 2:

El informe presenta una aplicacidon practica de los parametros fijados en el informe técnico
municipal para una hipotética parcela de 2.000 m2 Con respecto a los mismos, hay que realizar
una serie de apreciaciones:

o El retranqueoc a linderos que se presenta como fijo en el ejemplo varia en funcion de la
altura. La distancia que se determina en el esquema es el resultado de optar por el
ndmero maximo de 10 plantas lo que supone la mayor distancia de retrangueo.
Ademas de o anterior, fa férmula de la distancia de retranqueo a linderos, ¥z [(H+H')Y/2],
estd en funcidn de la altura de los edificios de la parcela caolindante (H') y del edificio
que se proyecta en la parcela (H), determinando la separacion entre ambos que nunca
serd inferior a 3m desde el lindero que separa ambas parcelas. Por tanto, las
distancias de retranqueo deberdn reconsiderarse conforme a las aclaraciones
anteriores.

o El retranqueo a vial es de 5m para uso residencial y podra adosarse a ia alineacion
oficial en el caso de uso comercial. No es comecta pues fa distancia de retranqueo que
se especifica en el esquema aportado.

o Los pardmetros definitorios de las construcciones en planta de sdtano son los
establecidos en la modificacidn puntual n® 1 ya aprobada:

“Las construcciones subterrdneas podran alcanzar los linderos y la alineacién exterior, siempre
que ello no suponga realizar muros de contencién sobre la cota natural del terreno en los linderos.
en cuyo caso las edificaciones subterrdneas deberén guardar los mismos retranqueos que las
edificaciones sobre rasanie. Ne obstante, dichas construcciones subterraneas deberan permitir
que al menos la tercera parte de la superficie libre de edificacion sobre rasante este
ajardinada”

Por tanto, no se han aplicade de una manera comecta los distintos pardmetros que permiten
calcular que la edificabilidad asignada a cada parcela puede ser materializada. Con respecio a la
ocupacion de las plantas de sétano, éstas podran ocupar las dos terceras partes de la parcela
dejando el resto para zonas ajardinadas.

El documento estd FIRMADO. Este documento es una copia auténtica dsl documanto electrénico original. Madiante el cadigo de verificacién puade comprobar la validez de la
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¢ Con respecto al punto n® 3;

En la propuesta de modificacién n® 2 presentada por el urbanizador se planteaba anadir al articulo
23 referente a usos, que en planta baja el uso residencial siempre fuera compatible con el
comercial. Ello se permitiria que en parte de las plantas bajas pudieran implantarse viviendas.
Esta posibilidad no se considera adecuada en opinién de los técnicos que suscriben debido a la
tipologia urbanistica que se plantea. No obstante, es necesaria que en planta baja se sitlen los
zaguanes de acceso a las viviendas e incluso otros espacios ligados al uso residencial colectivo
como locales destinados a instalaciones deportivas, de relacién social o de ocio, zonas destinadas
a albergar instalaciones técnicas, trasteros, ...etc. Se tendra en cuenia que a efectos de computo,
en el plan parcial aprobado todas las superficies se computaran en m? construidos.

UM ARG

el cbdi?o ds verificaclén puede comprobar la validez de la

Seds Electronica del Ayuntamiento de Allcante.

] orlF;naL

al apartado Validacidn de Decumeantos de

El documento est4 FIRMADO. Eete documento es una copla auténtica del documanito ek

fira electronica de los dotumentos firmados accediendo







