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1- Peticionario.

Se realiza este Estudio de Detalle a peticién de Inmo Asisa s.I., con C.I.F. B-87.281.119 y domicilio en C/
Juan Ignacio Luca de Tena n® 12 de Madrid, 28027.

2- Equipo redactor.

El presente documento ha sido redactado por los arquitectos D. José Luis Gonzélez Gonzalez-Meneses y
D. Carlos Rodriguez Suérez, arquitectos colegiados 124 y 144 respectivamente del COAH, en nombre y
representacién de ARQUIGENIA S.L.P, CIF: B-21.329.313, Sociedad colegiada HSP-14 del COAH, con
domicilio en C/ La Fuente n°4, entreplanta derecha, de Huelva.

3- Situacion.
El dmbito de este Estudio de Detalle es el concerniente a los nimeros 1y 3 del Paseo Los Naranjos de
Huelva.

4- Objeto y justificacidn de la formulacion del Estudio de Detalle.

Este documento de planeamiento, tiene como objeto redefinir las alineaciones y volimenes de edificacidn
de las parcelas nimeros 1y 3 del Paseo los Naranjos.

En el nimero 1 del Paseo los Naranjos se encuentra la Clinica los Naranjos, propiedad de Inmo Asisa s.I.
Recientemente, Inmo Asisa s.I. ha adquirido la parcela contigua a la clinica, el nimero 3 de la misma calle,
con la intencion de llevar a cabo una ampliacién de las instalaciones existentes.

Al pertenecer ambas parcelas al mismo propietario y consistir la ampliacion de las instalaciones en
construir una nueva edificacion “anexa” a la existente, es preciso la formulacién del presente Estudio de
Detalle para modificar las alineaciones y los volimenes vigentes segun el planeamiento que le es de
aplicacion.

Justificacién de la conveniencia

Se estima oportuna la redaccién del Estudio de Detalle en base a que:

a) Las lineas de edificacion se establecen de modo genérico para parcelas con edificaciones exentas
de diferentes propietarios.

b) El hecho de que ambas parcelas pertenezcan al mismo propietario permite la modificacién de las
alineaciones que afectan Unicamente a dichas parcelas, permaneciendo el resto de alineaciones
existentes inalteradas.

c) Laformulacién del Estudio de Detalles es viable legalmente.

Justificacién de la procedencia:

El PGOU de Huelva establece las condiciones que deben cumplir las edificaciones, entre otras, en lo
relativo a alineaciones y altura de edificacion.

Segtin el art. 15 de la Ley 7/2.002, de 17 de Diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia,
1. Los Estudios de Detalle tienen por objeto completar o adaptar algunas determinaciones del
planeamiento en areas de suelos urbanos de ambito reducido, y para ello podran:

a) Establecer, en desarrollo de los objetivos definidos por los Planes Generales de Ordenacién
Urbanistica, Parciales de Ordenacién o Planes Especiales, la ordenacion de los volimenes,
el trazado local del viario secundario y la localizacién del suelo dotacional publico.

b) Fijar las alineaciones y rasantes de cualquier viario, y reajustarlas, asi como las
determinaciones de ordenacion referidas en la letra anterior, en caso de que estén
establecidas en dichos instrumentos de planeamiento.

2. Los Estudios de Detalle en ningln caso pueden:
a) Modificar el uso urbanistico del suelo, fuera de los limites del apartado anterior.
b) Incrementar el aprovechamiento urbanistico.
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¢) Suprimir o reducir el suelo dotacional publico, o afectar negativamente a su funcionalidad,
por disposicion inadecuada de su superficie.
d) Alterar las condiciones de la ordenacion de los terrenos o construcciones colindantes.

Con el presente Estudio de Detalles se cumplen las condiciones anteriormente expuestas, ya que la Unica
construccion colindante cuyas condiciones de ordenacién se ven alteradas es la propia Clinica Los
Naranjos, cuya ampliacion es el objeto de este documento.

5- Determinaciones del Plan Parcial vigente.

Son de aplicacion para las parcelas las condiciones de ordenacion expresadas en el Plan General para las
mismas, cuya trascripcién, en lo relativo a alineaciones y volimenes, es la siguiente (marcado en
negritas):

Seccion Veintidosava.- Subzona 1.21. Paseo de Los Naranjos

Articulo 237 .- Aprovechamiento urbanistico apropiado

1.- Se considera dentro del aprovechamiento urbanistico apropiado el existente mas 45 m2
construidos.

2.- En ninguin caso la realizacién de esta construccion podra:

a) Ocupar el espacio libre existente entre las actuales edificaciones y la alineacion exterior de
la parcela.

b) Elevar el nimero de las plantas existentes, que con caracter general se fijan en dos.

¢) Reducir los patios a dimensiones que incumplan las condiciones minimas establecidas por
las Articulos.

d) Adicionarse a las medianeras no ocupadas por alguno de los colindantes, aunque tuviesen
autorizacion para ello.

Articulo 18.- Altura de la edificacion

1.- La altura de la edificacion estara determinada por el nimero de plantas y por la altura en metros,
que se define como la distancia vertical desde la rasante oficial o del terreno, en su caso, en contacto con la
edificacion a la cara inferior del forjado que forma el techo de la Ultima planta, medida en el punto medio de
la fachada.

En las edificaciones de caracter industrial, la altura se medira desde la rasante oficial o del terreno hasta el
arranque de las cerchas que forman la cubierta del edificio.

2.- La altura méxima en metros de una edificacion se obtendra considerando una altura méaxima para la
planta baja de 5,10 m. en el caso de poseer semis6tano y de 4,40 m. en el caso de no contar con él. En el
resto de las plantas la altura méxima sera de 3,50 m.

3.- En las calles con rasantes en declive, la altura de la edificacion se medira en el punto medio de la
fachada si su longitud no excede de 20 metros. Si sobrepasa esta dimension, se medira desde los 10
metros, contados desde el punto mas bajo, permitiéndose el escalonado correspondiente a partir de los 20
metros. En el caso de longitudes superiores a los 20 metros, se repetiré el proceso definido en el pérrafo
anterior.

4.- En ningtn caso las diferencias de cota de rasante entre los extremos de un escalon de fachada y su
punto medio, podran ser superiores a 120 cm a efectos de medicion de altura.

5- En Ordenacion Alineada a Vial con frentes y fondos que den a calles a distinto nivel, la altura maxima

de la edificacién podra extenderse la mitad de la profundidad de la parcela, siempre que no exista un fondo
edificable que limite la altura.
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A partir de las lineas de coronacién sobre ambos fondos, los cuerpos inferiores de edificacion podran
escalonarse a condicién de que en ningun punto se sobrepase el plano inclinado imaginario que ambas
definen.

6.- Los semisétanos que sobresalgan de la rasante de la calle o del terreno una altura superior a 1,00
metros, en cualquier punto, medida a la cara inferior del forjado correspondiente, se contabilizaran como
una planta, cualquiera que sea el uso al que estén destinados.

7.- Asimismo se incluiran a efectos de cémputo de altura 0 nimero maximo de plantas, las bajas
diafanas o con soportales, asi como los aticos.

Articulo 66.- Condiciones particulares

1.- Se admiten las tipologias de viviendas unifamiliares aisladas, adosadas y pareadas, con las condiciones
de parcelacion y alineaciones de la edificacion a definir en el planeamiento de desarrollo correspondiente.
En zonas consolidadas, en renovacion, y en zonas de nuevo crecimiento las edificaciones unifamiliares
deberén adaptarse a:

VIVIENDAS UNIFAMILIARES.

CONDICIONES DE PARCELA.
AISLADAS  EN | BIFAMILIARES ADOSADAS O
PARCELA (PAREADAS) EN HILERA
parcela minima (m2) 550 600 120
frente minimo de parcela (m) | 16 17 6,00
separacion  minima de | 6,00 5,00 3,00
edificacion a lindero  frontal 6 posibilidad de
(m) alineacién a
fachada  segun
planeamiento de
desarrollo
separacion minima de | 3,00 en | 3,00
edificacion a linderos de | edificaciones
parcela (m) existentes;
4,00 en
ampliaciones o
nueva
construccién
a) Otras combinaciones de agrupacién de unifamiliares en parcela tendrian que ser justificadas y
admitidas por parte de la Gerencia Municipal de Urbanismo, Unicamente en zonas de nuevo desarrollo y
baja densidad.
b) Las viviendas pareadas y combinaciones deberan desarrollarse y edificarse mediante la
presentacion y ejecucion de un proyecto conjunto para todas las viviendas, estén o no en la misma parcela.
c) En caso de Unidades de Ejecucion o Planeamiento Transitorio en los que esté definido el

aprovechamiento medio, sin alterar el mismo se podran conjugar las soluciones de uni o bifamiliaridad.

2.- Las viviendas unifamiliares cumpliran las condiciones establecidas en la seccion anterior. Se considera
obligatorio definir la totalidad de los parametros aplicables (ocupacion, area de movimiento, retranqueos,
volumenes, edificabilidad, n° de plantas...) en planeamiento de nuevos desarrollos.

3- En el caso de edificaciones ya existentes, zonas consolidadas y zonas en renovacion, las
condiciones de edificabilidad y nimero de plantas se ajustaran al siguiente cuadro:

arquigenia@arquigenia.com 5
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VIVIENDAS  UNIFAMILIARES.
CONDICIONES EDIFICATORIAS

AISLADAS EN PARCELA BIFAMILIARES
(PAREADAS)

EDIFICABILIDAD *Hasta 150 m2c. Si la | *0.45m2/m2

Segtin parcela existente: parcela existente es 400
m2<S§< 500 m2

*0.3m2/m2 si S= 500m2

NUMERO MAX. DE | Il ]

PLANTAS (v condiciones generales | (y condiciones
para  construcciones  por | generales para
encima de la altura |construcciones por
reguladora méxima) encima de la altura
requladora méaxima)

4.- En todos los casos en los que haya posibilidad de cambio de uso a dotacional, la edificabilidad
aplicable sera de 0.45 m2/m2, y condiciones de separacién minima linderos descritas en el apartado 1 del
presente articulo.

3.- Toda vivienda unifamiliar cumplira la condicion de un aparcamiento por vivienda dentro de la parcela en
zonas urbanas en renovacion sea cual sea su superficie de parcela, y 2 aparcamientos por vivienda en suelo
urbano sin urbanizacién consolidada y en el resto de los casos, pudiéndose realizar la reserva en superficie
siempre que se cumplan las condiciones senaladas para los aparcamientos en los arts. 64, 65y 126 de
estas ordenanzas urbanisticas. Se reservara ademas 1 aparcamiento por vivienda anexo a la red viaria.

6- Contenido del ED y ordenacién propuesta.

El contenido del Estudio de Detalle se adapta plenamente a lo establecido en el art.15 de la Ley 7/2.002,
de 17 de Diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, asf como a los art. 65y 66 del Reglamento
de Planeamiento, en cuanto a que plantea una modificacién en las lineas de edificacion (distancias a
linderos), sin que afecte a terceros y sin aumentar las condiciones de maxima edificabilidad ni de
ocupacién maxima de parcela otorgadas por el Plan.

En cumplimiento del art. 66 del R.P.U. LS78, los estudios de detalle contendran los siguientes
documentos:

1. Memoria justificada de su conveniencia y de la procedencia de las soluciones adoptadas. (Punto 4 de
esta memoria)

2. Cuando se modifique la disposicién de volimenes se efectuara, ademas, un estudio comparativo de la
edificabilidad resultante por aplicacion de las determinaciones previstas en el Plan y de las que se obtienen
en el estudio de detalle, justificando el cumplimiento de lo establecido sobre este extremo en el nimero 3
del articulo anterior.

Aplicacion de las determinaciones del PGOU vigente, en cuanto a alineaciones y volimenes:

1.- NUmero de plantas sobre rasante: 2
2.- Alturas:

3.- Retranqueo de la edificacion con respecto a la calle: 5 metros
4.- Distancia minima a linderos de las edificaciones: 4 metros a linderos laterales y trasero.

-. 5,10 m en planta baja con existencia de semisétano, medido en el punto medio de la
parcela.
-. 3,50 m en planta primera.

arquigenia@arquigenia.com 6
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IDENTIFICADORES

- APROBADO DEFINITIVAMENTE EN PLENO DE 28 DE DICIEMBRE DE 2016

FIRMAS ESTADO

El documento ha sido firmado o aprobado por : FIRMADO
1.- Auxiliar Secretaria Pleno de Excmo. Ayuntamiento de Huelva Aprobado 20/12/2016 12:23

2.- Secretario de Excmo. Ayuntamiento de Huelva rirmado 29/12/2016 14:07

3.- Auxiliar Secretaria Pleno de Excmo. Ayuntamiento de Huelva Aprobado 29/12/2016 14:28

Aplicacion de las determinaciones del PGOU en el E.D. en cuanto a alineaciones y volumenes:

ARQUIGENIA

1.- NUmero de plantas sobre rasante: 2
2.- Alturas:

3.- Retranqueo de la edificacién con respecto a la calle: 5 metros
4- Distancia minima a linderos de las edificaciones: 4 metros a linderos laterales DERECHO y TRASERO.

-. 5,10 m en planta baja con existencia de semisétano, medido en el punto medio de la
parcela.
-. 3,50 m en planta primera.

El lindero lateral IZQUIERDO desaparece al adicionarse la futura edificacion de Paseo de los Naranjos n°® 3
a la actual Clinica Los Naranjos en Paso de los Naranjos n° 1

En la documentacion gréfica adjunta se representa el volumen méaximo capaz resultante de la aplicacion
de estas determinaciones, siempre dentro de la edificabilidad méaxima sobre rasante que la parcela en
Paseo los Naranjos n° 3 tiene asignada y que, segun informe técnico del Ayuntamiento de fecha 8 de Abril
de 2.016 es de 405,43 m2.

José Luis Gonzdl onzélez-Neneses/ Carlos Rodriguez Sudrez

Huelva, Noviembre de 2.016
ARQUIGENIA S.L.P.

/ | \ l/\ h(/____‘..._

/
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ARQUIGENIA
APROBACION DEFINITIVA-NOVIEMBRE 2.016

RESUMEN EJECUTIVO DEL ESTUDIO DE DETALLE DE PARCELAS URBANAS PARA AMPLIACION DE LA
CLINICA LOS NARANJOS EN PASEO LOS NARANJOS N° 1 Y 3 DE HUELVA

PROMOTOR: INMO ASISAS.L.
REDACTOR: ARQUIGENIA S.LP.

1- Contenido y Alcance.

Este documento de planeamiento, tiene como principal objeto redefinir las alineaciones y voliumenes de
edificacion de las parcela situadas en los nimeros 1y 3 del Paseo los Naranjos de Huelva.

La edificacion existente en el n° 1 del Paseo los Naranjos de Huelva, actual Clinica los Naranjos, precisa de
su ampliacion, siendo posible dicha ampliacién, en términos urbanisticos, en el nimero 3 de dicha calle,
mediante la modificacién de documentacion que es objeto de este trabajo.

2- Ambito de la Modificacién.
El &mbito de esta modificacién es el concerniente a los niumeros 1y 3 del Paseo los Naranjos de Huelva.

3- Objeto y justificacién de la formulacién de la modificacién del ED.

Este documento de planeamiento, tiene como objeto redefinir las alineaciones y volimenes de edificacion
de las parcelas nimeros 1y 3 del Paseo los Naranjos.

Dicha redefinicion se justifica por la agregaciéon a la propiedad existente de la Clinica los Naranjos por
parte de Inmo Asisa s.|. del solar colindante que, para anular la separacién a linderos existente en la
normativa actual entre ambas propiedades, precisa previamente de la tramitacién de este instrumento de
planeamiento.

4- Pardmetros urbanisticos globales de aplicacién.
Determinaciones del Plan General vigente.

Son de aplicacién para las parcelas las condiciones de ordenacion expresadas en el Plan General en sus
articulos 18, 66 y 218.

5- Contenido del ED y ordenacién propuesta.

Aplicacion de las determinaciones del PGOU en el E.D. en cuanto a alineaciones y volumenes:

1.- NUmero de plantas sobre rasante: 2

2.- Alturas: -. 5,10 m en planta baja con existencia de semisétano, medido en el punto medio de la
parcela.
-. 3,50 m en planta primera.

3.- Retranqueo de la edificacion con respecto a la calle: 5 metros

4- Distancia minima a linderos de las edificaciones: 4 metros a linderos laterales DERECHO y TRASERO.

El lindero lateral IZQUIERDO desaparece al adicionarse la futura edificacién de Paseo de los Naranjos n° 3

a la actual Clinica Los Naranjos en Paso de los Naranjos n° 1

arquigenia@arquigenia.com 1
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ARQUIGENIA

400

PASED DE LOS NARANIOS.

ALINEACIONES VIGENTES

PASED DE LOS NARANLIOS

ALINEACIONES MODIFICADAS

Zona en la que es posible la ocupacion por edificacion.

I Alturas de la edificacion
o . Separacion a linderos

Huelva, Noviembre de 2.016
ARQUIGENIAS.L.P.

Q | w/ Ie——

arquigenia@arquigenia.com 2
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ARQUIGENIA
APROBACION DEFINITIVA-NOVIEMBRE 2.016

MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD SOCIOECONOMICA DEL ESTUDIO DE DETALLE DE PARCELAS
URBANAS PARA AMPLIACION DE LA CLINICA LOS NARANJOS EN PASEO LOS NARANJOS N° 1Y 3 DE

HUELVA

PROMOTOR: INMO ASISAS.L.
REDACTOR: ARQUIGENIA S.LP.

1- Objeto del documento.

Se redacta el presente documento de Informe o Memoria de Sostenibilidad Econdmica del Estudio de
Detalle de parcelas urbanas para ampliacion de la Clinica los Naranjos en Paseo los Naranjos n® 1y 3 de
huelva), por parte de ARQUIGENIA S.L.P., al objeto de dar cumplimiento al articulo 22 del Texto Refundido
de la Ley del Suelo.

2- Normativa de Aplicacién.
Se redacta el presente Estudio Socioeconémico en aplicacion de la siguiente normativa urbanistica:
e Articulo 22 del Real decreto legislativo 7/2015
e Articulo 19.1.32 de la Ley 7/2.002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de
Andalucfa, modificado por apartado nueve del Articulo Unico de la Ley 2/2.012, de 30 de
enero, de modificacion de la Ley 7/2.002.

3- Ordenaci6n Vigente.

Los terrenos y edificaciones objeto de actuacién se ubican dentro del casco urbano de la ciudad de
Huelva, cuyo POGU regula las condiciones urbanisticas de los mismos.

Son de aplicacion para las parcelas las condiciones de ordenacién expresadas en el Plan General en sus
articulos 18, 66y 218.

4- Contenido del ED y ordenacién propuesta.

El Estudio de Detalle tiene como objeto redefinir las alineaciones y volimenes de edificacién de las
parcelas nimeros 1y 3 del Paseo los Naranjos.

Dicha redefinicién se justifica por la agregacion a la propiedad existente de la Clinica los Naranjos por
parte de Inmo Asisa s.I. del solar colindante que, para anular la separacién a linderos existente en la
normativa actual entre ambas propiedades, precisa previamente de la tramitacién de este instrumento de
planeamiento.

Aplicacion de las determinaciones del PGOU en el E.D. en cuanto a alineaciones y volumenes:

1.- NUmero de plantas sobre rasante: 2

2.- Alturas: -. 5,10 m en planta baja con existencia de semisétano, medido en el punto medio de la
parcela.
-. 3,50 m en planta primera.

3.- Retranqueo de la edificacion con respecto a la calle: 5 metros

4- Distancia minima a linderos de las edificaciones: 4 metros a linderos laterales DERECHO y TRASERO.

El lindero lateral IZQUIERDO desaparece al adicionarse la futura edificacién de Paseo de los Naranjos n° 3

ala actual Clinica Los Naranjos en Paso de los Naranjos n° 1

arquigenia@arquigenia.com 1
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ARQUIGENIA

PASED DE LOS HARANOS

ALINEACIONES VIGENTES

PASED DE LOS NARANIOS

ALINEACIONES MODIFICADAS

Zona en la que es posible la ocupacién por edificacion.

Il Alturas de la edificacion

o . Separacion a linderos

5- Justificacién de la Sostenibilidad Econémica de la Propuesta

Como se ha venido indicando en el presente documento, el Estudio de detalle tiene por objeto redefinir las
alineaciones y volumenes de edificacion de las parcelas nimeros 1y 3 del Paseo los Naranjos.

Dada la escasa entidad urbanistica de esta figura urbanistica que, ademas, solo interviene en parcelas
privadas, no se afecta a las arcas municipales, al Unicamente afectar al propietario de las fincas, Inmo
Asisa S.L., que es quien presenta este documento.

arquigenia@arquigenia.com 2
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ARQUIGENIA

6- Justificacién de la Sostenibilidad Social de la Propuesta
La ampliacion de un equipamiento médico existente, como es la Clinica de los Naranjos, no viene sino a

mejorar una dotacion existente, lo cual repercute favorablemente y queda plenamente justificado desde el
punto de vista social y ciudadano la nueva ordenacion que se proponen este Estudio de Detalle.

Huelva, Noviembre de 2.016
ARQUIGENIAS.L.P.
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APROBACION DEFINITIVA

ESTUDIO DE DETALLE DE PARCELA URBANA
PARA AMPLIACION DE LA CLINICA LOS NARANJOS

E: 1/400/2000]

2016

Plano n°®
SITUACION Y VOLUMEN \—
SITUACION: PASEO DE LOS NARANJOS N° 3. HUELVA N
Expte. n'
PROPIETARIO:  INMO ASISAS.L. > 02-62
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