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INTRODUCCION

Por orden del Secretario General del Excmo. Ayuntamiento de Orihuela, y
mediante cédula de notificacién de 27 de junio de 2006, se ha dado traslado a la
mercantil “Campoamor Sun & Beach, S.L.”, con el ruego de subsanar los reparos
correspondientes a la mayor brevedad posible, del informe que, en relacién con la
Modificacién Puntual del Plan Parcial “Dehesa de Campoamor, 12 Fase del
P.GM.O.U" han emitido los Servicios Técnicos Municipales (Expte.:

Planeamiento 10/2006), conforme al cual:

“Deberan eliminarse las referencias al derogado
Reglamento de Planeamiento de Ila Comunidad
Valenciana, sustituido por el Decreto 67/2006 del Consell
por el que se establece el Reglamento de Ordenacién y

Gestion Territorial y Urbanistica Valenciana.

Siendo que Ja modificacion pretende dar un uso
fundamentalmente deportivo con tolerancia de uso
hotelero, debera eliminarse el uso de “night club” que se

aparta de los anteriores.

Debera presentarse documentacion refundida para su
sustitucion en el planeamiento vigente, que contenga las

modificaciones introducidas”

SUBSANACION DE REPAROS

En cuanto al derogado Reglamenio de Planeamiento de la
Comunidad Valenciana, se ha sustituido la referencia que se hacia al
mismo en el apartado 3 sobre “Fundamentos Legales. Normativa de
Aplicacion”, por la remisién al vigente Decreto 67/2006, de 12 de mayo,

del Consell, por el que se aprueba el Reglamento de Ordenacion y
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gue se presentd en el Registro Generai del Ayuntamiento el Proyecto de'-u.{zi»«z

Modificacién Puntual que nos ocupa (pags. 4y 5).

Respecto del uso “night club”, se ha suprimido de la relaciéon de
usos contenida en las condiciones de usc de las parcelas, por apartarse

de los usos deportivo y hostelero (pag. 8).
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1.- OBJETO.

Por encargo de “CAMPOAMOR SUN & BEACH, S.L”. con C.I.F. nim. B-
83835496 y domicilio en C/ Central, 10, Edf. Azor Planta 69, Ciudad Industrial 1,
30100 Espinardo (Murcia), el arquitecto que suscribe redacta el presente
Proyecto de Modificacion del PLAN PARCIAL “DEHESA DE CAMPOAMOR.
17 FASE”, Orihuela (en adelante Plan Parcial), aprobado definitivamente el 29 de

noviembre de 1976 por [a Comisién Territorial de Urbanismo de Alicante.

La modificacién del Plan Parcial que se solicita en este documento tiene

por objeto el cambio de uso residencial de las parcelas B-1, B-2 y B-3 a

deportivo, con__tolerancia de uso hostelero, y elio a iniciativa de
“CAMPOAMOR SUN & BEACH, S.L.", propietaria Gnica de las referidas parcelas.

2.- JUSTIFICACION DE LA OPORTUNIDAD Y CONVENIENCIA

L.a antigliedad del Plan Parcial Dehesa de Campoamor 12 Fase explica la
falta de instalaciones deportivas y hosteleras en el entorno de su gran playa.
Actualmente este déficit esta paliado en escasa medida por los pequefios
tinglados provisionales o "chiringuitos', que se asientan en la propia arena, bajo el

régimen de concesion administrativa en época estival y de caracter publico.

La realidad del auge de! turismo residencial en estos (ltimos afios,
constituye un elemento transformador de esta estructura de servicios, por tres
motivos principalmente:

1°.- La necesidad de su proliferacion para dar respuesta a esta demanda

emergente.

‘{:C[; .

.,
v .

i
P
s

i

o
%



E S B B R 2 B N

e

E(

FYW WY WYYV OTY Y PPV YY9YSPIEYW

ORIHUELA

2°- la ruptura de la estacionalidad, que hace conv'éﬁf@:la

Rk

funcionamiento durante todo el ario.

3°- La necesidad de especializacion y profesionalizacion de estos
Servicios.

La propuesta de modificacién del uso residencial previsto al deportivo de
caracter privado, con tolerancia de uso hostelero, tiene la ventaja de crear un
nuevo y atractivo servicio y de ser privado, lo cual significara una ostensible

mejora en su entorno residencial.

La actividad principal de este club de playa sera la de la practica y

ensefanza de la vela ligera, piragiiismo, natacién en mar abierto, etc.
3.- FUNDAMENTOS LEGALES. NORMATIVA DE APLICACION.
Para la redaccién de este proyecto se tiene en cuenta:

- Ley 16/2005, de 16 de diciembre, de la Generalitat, Urbanistica Valenciana
(en adelante, LUV).

- Decreto 67/2006, de 12 de mayo, del Consell, por el que se aprueba el
Reglamento de Ordenacidn y Gestion Territorial y Urbanistica (en adelante,
ROGTU).

- Legislacién supletoria del derecho estatal.

~ Plan General de Ordenacién Urbana de Orihuela.

La tramitacion de la modificacion de planes de desarrollo viene

contemplada en la LUV, cuyo articulo 94, bajo la ribrica de Modificacién de fos
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Planes, dispone que “Las modificaciones de los Planes se llevarén a cgbo“s g
el procedimiento establecido en cada tipo de Plan”. En el mismo ser;trglé:
pronuncia el articulo 223 ROGTU, a cuyo tenor “1. Las modificaciones de los
Planes se llevara a cabo segtn el procedimiento establecido para cada tipo de
Plan, sin necesidad de reiterar aquellas actuaciones propias de la exposicion al
pablico de los Programas, y ello sin perjuicio de que quien tenga adjudicada la
gestion indirecta pueda tramitar por sus propios medios la publicacién y la

nolificacion de esa exposicion al piblico”.

Por tanto, la elaboracion, tramitacién y aprobacién de los Planes Parciales,

se realizaran segun los arts. 90 y 91 de la LUV:

Art. 90

“1. Cuando los Planes Parciales, de Reforma Interior y los Estudios de
Detalle sean promovidos, de oficio o a instancia de particulares, con motivo de
una actuacion integrada, se someteran al régimen establecido en esta Ley para la
aprobacién de los Programas.

2. Cuando los documentos anteriores no sean promovidos con motivo de un
programa de actuacion integrada se someteran a informacion publica por el plazo
de un mes en las condiciones de publicidad establecidas en el articulo 83.2.a) de
la presente Ley para los planes generales”.

Art. 91

“1. Corresponde al Ayuntamiento aprobar definitivamente los Planes y
Programas de iniciativa municipal o particular, siempre que no modifiquen Ia
ordenacion estructural.

2. Cuando el Ayuntamiento considere oportuna la aprobacién de un Plan
Parcial o de Reforma Interior que modifique la ordenacién estructural, lo aprobara
provisionalmente y lo remitira a la conselleria competente en urbanismo, que
resolvera sobre su aprobacion definitiva de conformidad con los criterios
establecidos en el articulo 85",
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corresponde al Excmo. Ayuntamlento de Orihuela, se sometera a mf@rm“a O A

pablica, por plazo de un mes, mediante anuncio en e! Diario Oﬂma] dé__y
Generalidad Valenciana y en un diario no oficial de amplia difusion en Ia localidad.

4.- SITUACION, SUPERFICIE Y DELIMITACION DE LAS PARCELAS.

Las parcelas B-1, B-2 y B-3 del Plan Parcial estan situadas en el ambito de

dicho instrumento de planeamiento de desarrollo.

Sus superficies son:
- 1.134 m2 (B-1),
-1.018 m2 (B-2)

- 975,85 m2 (B-3).

Dichas parcelas son colindantes entre si, de modo que conforman un area
triangular de 3.127,85 m2 de superficie continua, delimitada por la Avenida de las
Adelfas, calle Rubén Dario y calle Antonio Machado.

5.- ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD.

La modificacién afecta a las parcelas B-1, B-2 y B-3 del Plan Parcial, cuya
propiedad pertenece a la mercantil “CAMPOAMOR SUN & BEACH, S.L.” con
CIF B-83835496 y domicilio, efectos de notificaciones, en calle central, 10 — 6°,
Edif. Azor, ciudad industrial 1, CP 30100, Espinardo-Murcia.

6.- JUSTIFICACION DE LA ORDENACION.

Como se ha sefalado anteriormente, las parcelas B-1, B-2 y B-3 son
colindantes entre si y conforman un area triangular de 3.127,85 m2 de supefficie
continua, delimitada por la Avenida de las Adelfas y las calles Rubén Dario y
Antonio Machado.



i G A A Ad L dh A d AL db b b 4 A 48 b B B B B B B B N N N N E R N N K N J i

DOCUMENTO REFUNBIDO DE LA MODIFCACION PUNTUAL DEL PLAN PARCIAL "DEHESA DE CAMPOAMOR. l“jﬁ/@:{
£

ORIHUELA

s B :

N

Asi pues, las referidas parcelas colindan entre si, pero no Caﬂa{%ﬂﬁ% ONF
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parcelas, conformando una manzana triangular, separada de las parcelas de
alrededor por las calles Rubén Dario y Antonio Machado, y con fachada a la
Avenida de las Adelfas, uno de los principales viales de la urbanizacion, que
representa al mismo tiempo el elemento de separacion con la zona de playa de la

llamada Cala de la Clea.

Las caracteristicas expuestas (colindancia de las parcelas entre si,
conformando una manzana triangular; separacién del resto de parcelas; frente a
la Avenida de las Adelfas; y proximidad a la zona de playa de la Cala de la Clea),
asi como las circunstancias apuntadas en el apartado 1.2., justifican la
modificacion propuesta de cambio de uso residencial de las parcelas B-1, B-2 y B-

3 del Plan Parcial a deportivo, con tolerancia de uso hostelero.

Las condiciones que se proponen para las parcelas, cuyo uso actual se

solicita cambiar a deportivo-hostelero, son las siguientes:

Tipo de edificacion.

Se instalara un complejo deportivo-hostelero.

Aprovechamiento maximo.

El aprovechamiento maximo sera de 1,3 m*/m?

£l n® de plantas sera de 2.

Parcela.- 3.127,85 m2.

Altura de la edificacién.

La altura maxima sera de 8,00 m medidos en la rasante natural del terreno.

Semisotano
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Se admite semisotano siempre que el plano inferior del ci

Patio

Se admitira el patio jardin y su dimensiéon minima.

Chimenea ventilacion

Se admite en el bloque o prisma de los alojamientos, sus dimensiones se

fijaran de acuerdo con las normas generales.

Condiciones de uso

Sera el propio y especifico de tal tipo de instalaciones, pudiendo contar con
restaurante, cafeteria, bar, piscina, cuartos de ducha y vestuario, gimnasio y

almacén de embarcaciones ligeras en semisétano.

Piscinas.

Se admiten.

Zona verde o jardin.

La propia de estas instalaciones, intentando integrar parte de la vegetacion

existente.

Condiciones estéticas

El vallado o cerramiento de la parcela debera ser construido en su fachada
de piedra natural existente en la Dehesa de Campoamor en sus primeros 40 cm.
de mamposteria concertada y sobre esta se limitara con un cerramiento de verde

por medio de un seto, de altura 1,20 m.

Condiciones higiénicas

Se ajustara a las establecidas en las Ordenanzas generales de edificacion y

a todas aquellas gue se encuentren vigentes en la legislacién actual.
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7.- CONCLUSION.

La presente modificacion de Plan Parcial, cumple con las exigencias que al
efecto establece la Ley 16/2005, de 16 de diciembre, de la Generalidad,

Urbanistica Valenciana y demas normativa vigente aplicable.

Con la redaccion de los documentos, Memoria Informativa y Justificativa,
Planos de Informacién, Planos de Ordenacién y Anexos se da por concluida la

redaccion de esta modificacion.

En Orihuela, julio de 2.006.

Antonio Aleman Picatoste

Arquitecto
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