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| MEMORIA EXPLICATIVA Y JUSTIFICATIVA

1. INTRODUCCION

1.1.- ANTECEDENTES

El Pleno del Ayuntamiento de Alcoi, aprobé en fecha 30-01-04 / 04-02-04 El
PLAN PARCIAL RESIDENCIAL DE MEJORA “EL CASTELLAR". Con esta
aprobacion se clasificaban como suelo urbanizable los terrenos donde se va a
desarrollar la actuacion que nos ocupa, estableciéndose para su gestion una
Unica Unidad de Ejecucion, que constituye el ambito completo de una
Actuacion Integrada. Dicha Actuacion Integrada ha sido desarrollada de
acuerdo al Programa y se ha redactado el correspondiente Proyecto de
Urbanizacion que se encuentra en fase de ejecucion.

1.2.- OBJETO DEL TRABAJO
Es en este momento cuando se hace necesaria la elaboracion de una
propuesta que resuelva la ordenacién pormenorizada de la edificacion
mediante un ESTUDIO DE DETALLE.

1.3.-JUSTIFICACION DE LA PROCEDENCIA

El Art. 11.3.- ESTUDIOS DE DETALLE del Plan Parcial dice textualmente que
“Podran ser objeto de Estudio de Detalle todos aquellos espacios que apruebe
el Excmo. Ayuntamiento de Alcoi de oficio o a instancia de particulares...” y,
“Los Estudios de Detalle se ajustaran en sus condiciones generales, requisitos
de disefio, gestion, ejecucién y documentacion, a lo establecido para los
mismos en al Art. 20 del Titulo Il de las Ordenanzas del PGOU de Alcoi,
siempre que lo dicho en el mismo no entre en discrepancia con el cumplimiento
de la LRAU y el RPCV. El 31-12-05 se aprobd la Ley de Ordenacion de la
Actividad Urbanistica de la Generalitat VValenciana que, en sus Articulos 79 y 80
habla de los Estudios de Detalle, por lo que se tendran en cuenta sus
especificaciones al respecto.

1.4.-PROMOCION Y ENCARGO

La presente propuesta de Estudio de Detalle se realiza a instancias de la
sociedad BONET Y GUEROLA, SL.
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2 CARACTERISTICAS FISICAS DEL TERRENO OBJETO DEL ED

2.1.- SITUACION Y DELIMITACION

Los terrenos objeto de este Estudio de Detalle, se sitian al Oeste del casco
urbano de la ciudad de Alcoi, con la siguiente delimitacion:

Al Norte con vial de nueva creacion al que llamaremos vial A-A'.
Al Sur con carretera C-3313 (Carretera de Banyeres)

Al Este con suelo urbano residencial y dotacional, y vial B-B'.

Al Oeste con terrenos objeto del Plan Parcial Industrial y vial C-C'.

2.2.- TOPOGRAFIA

Los terrenos tienen una pendiente de 2,30% en su calle A-A’, 10,55% en su
calle B-B' y 4,16% en su calle C-C'. La carretera C-3313 tiene una pendiente de

4,18%.

2.3.- SUPERFICIE:

La superficie de la parcela en el que se desarrolla el presente Estudio de
Detalle segun el Proyecto de Urbanizacion es de 12.437'29 m2.
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3.1.- NORMATIVA

Sera de aplicacion el Plan General de Alcoi y la Ley Reguladora de la
Actividad Urbanistica y su Reglamento de Planeamiento, siempre que no
contravengan las determinaciones de la recién aprobada Ley 16/2005 de
Ordenacion de la Actividad Urbanistica de la Generalitat VValenciana.

La vigente Ley establece en el art. 79 de su reglamento la funcion de los
Estudios de Detalle:

1.- Los Estudios de Detalle se formularan para las areas o en los supuestos
previstos por los planes, debiendo comprender, como minimo, manzanas o
unidades urbanas equivalentes completas.

2.- La aprobacion de los estudios de detalle exigira que éstos se circunscriban
a los ambitos y supuestos concretos para los que hayan sido previstos por el
Plan General, Plan Parcial o de Reforma Interior, que regularan de forma
expresa y pormenorizada las normas especificas para la redaccion de los
Estudios de Detalle.

3.- Los Estudios de Detalle tendran por objeto prever o reajustar, segun
proceda.;

o FEl sefialamiento de alineaciones y rasantes, completando y adaptando
las que ya estuvieran sefialadas en el Plan General o en Plan Parcial.

e [a ordenacion de los volumenes de acuerdo con las especificaciones
del Plan correspondiente.

4.-Los Estudios de Detalle no pueden alterar el destino del suelo ni aumentar
su aprovechamiento urbanistico.

5.-Los Estudios de Detalle podran crear los nuevos viales o suelos dotacionales
que precise la remodelacion tipologica o morfologica del volumen ordenado,
pero no suprimir ni reducir los previstos por el Plan que previé su elaboracion.

El Plan Parcial, en su Art. 1.1 califica el suelo objeto del presente ED como
“‘EDIFICACION ABIERTA MEDIA — A2 con uso caracteristico de vivienda
multifamiliar.

El P.G.O.U. de Alcoi en su articulo 395 sobre Condiciones de Tramitacion
para Edificacion Abierta establece que “Previamente a la solicitud de la
licencia, debera tramitarse un Estudio de Detalle en el que se muestren la
disposicion de los volimenes de la edificacion y justificacion de la adecuacion
de la ordenacion al entorno”.

Asi mismo, el PGOU también establece en los articulos 20,21 y 22 las
prescripciones necesarias para el desarrollo de un Estudio de Detalle, siendo
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basicamente las mismas que en el apartado anterior y siéndole éstas Gltimas
de aplicacién por tratarse de un reglamento de rango superior.

Del mismo modo, y también en el PGOU en su articulo 357.2 se establece:
“Cuando una actuacion afecte a mas del 50 por ciento en planta de una
manzana, y siempre mediante la previa aprobacion de un Estudio de Detalle,
se podran alterar las condiciones de edificacion cuando ello no suponga
perjuicio para los edificios colindantes, siempre que no se exceda el
aprovechamiento o edificabilidad que la actuacion hubiera tenido de adaptarse
a las condiciones especificas de la zona y no sobrepase en mas de dos plantas
el nimero de las permitidas en ésta.”

3.2.- OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE.

El presente documento tiene por objeto:

o Definir los volumenes edificatorios dentro del solar objeto del presente Estudio,
con la intenciéon de ordenar y establecer unidades coherentes en el aspecto
formal, funcional y constructivo, y siempre de acuerdo con las especificaciones
del Plan Parcial.

e El sefialamiento de las alineaciones y rasantes, delimitando con claridad las
superficies construidas sobre y bajo rasante a efectos de cémputo de
edificabilidad, asi como de altura maxima de la edificacion.

e Prever conexiones de accesibilidad desde un espacio publico.
e La distribucion general de espacios abiertos (o areas de movimiento) dentro
de su ambito, con indicacion expresa de aquellos que se destinen a uso

comunitario privado.

e La justificacion de que la ordenacién se desarrolla con arreglo a las
especificaciones del Plan Parcial.

e La justificacién de que la ordenacion propuesta no ocasiona perjuicios ni

altera las condiciones de ordenacién de predios colindantes.
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4. PROPUESTA'Y JUSTIFICACION

El presente documento se realiza a partir de una propuesta de la Edificacion a nivel
de Anteproyecto, en un avanzado estado de definicion de la misma. No obstante, el
Estudio de Detalle no puede ni pretende suplantar ni adelantarse al grado de
definicion de un Proyecto Basico de la Edificacion. Por tanto, se entendera que el
Proyecto de Edificacion podra modificar ligeramente la geometria exacta de la
propuesta reflejada en el presente documento, siempre sin alterar el planteamiento
y los parametros generales del mismo ni ocasionar perjuicio a los predios
colindantes y siempre de acuerdo a la Normativa vigente. Asimismo se entiende
que la geometria propuesta define los diferentes Planos y Lineas de Edificacién,
de acuerdo con el Art. Ill.7 del Plan Parcial. Dicho Plan indica textualmente que:

o La linea de edificacion es la interseccion del plano de edificacion de la
planta baja con el terreno.

o Plano de edificacion es el vertical que, por encima del terreno, separa el
espacio edificado del no edificado, y fuera del cual no se consienten otros
volumenes o elementos constructivos que los expresamente permitidos,
tales como cuerpos volados cerrados, abiertos, cornisas, aleros, etc..

4.1.-ORDENACION DE VOLUMENES

Situados en la parcela objeto del presente ED, lo primero que podemos
apreciar es la privilegiada ubicacion y orientacion de la misma, con una
topografia descendente en direccion Sur/Sureste y excelentes vistas aéreas
sobre el resto de Alcoi asi como sobre el Parc Natural de la Font Roja i demas
sierras colindantes de Alcoi. Debiamos tener en cuenta también la linea de
afeccion de la Carretera C-3313 (Carretera de Banyeres), que nos obliga a
respetar una franja de terreno adyacente a la carretera libre de edificacion.
Para aprovechar al maximo las posibilidades visuales y de soleamiento en las
viviendas se propone una edificacion alineada a las calles. Esta solucion
permite liberar un gran espacio central donde se va a ubicar una zona
comunitaria privada con equipamiento ludico-deportivo (campo de futbol-sala,
pista de padel, piscina, parque infantil...) que va a gozar de excelente
orientacion y soleamiento y al que van a recaer buena parte de las viviendas
que se plantean. Esta solucién permite, asimismo, que la totalidad de las
viviendas sean exteriores en todas sus piezas principales (salon-comedor,
cocina y dormitorios).

4.2.- ALINEACIONES.
CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA DE USO RESIDENCIAL

Art. V.2.1

El tipo de ordenacion de la edificacion es el de Edificacién Abierta A2.

Art. V2.2

El uso caracteristico es el de vivienda multifamiliar

Se permiten los usos compatibles de acuerdo con el citado Articulo.

Art.V2.3

La parcela objeto del Estudio de Detalle tiene mas de 1000 m2 y se puede
inscribir un circulo de 20 m de diametro con frente mayor de esa dimension.
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Art. V.2.4 Condiciones particulares de posicion de la edificacion en la parcela. |
La posicion de la linea de edificaciéon con respecto a la via o espacio-publico a

la que esta enfrentada cumple con las condiciones de distar de la alineacion
exterior del otro lado de la via una distancia igual o superior a su altura
maxima, y de distar del eje de la via una distancia igual o superior a la mitad de

su altura maxima. Cumpliendo estas condiciones no se imponen retranqueos
obligatorios respecto de la alineacion exterior, por lo que la edificacion se podra
adosar a ella como es el caso del linde Oeste.

Cuando las fachadas de las edificaciones enfrentadas sean ciegas o a ellas
recaigan piezas no habitables, las distancias entre edificaciones seran de una
tercera parte de la altura, decir a 19/3 m. Esto ocurre en toda la zona Oeste y
Norte.

Cuando las edificaciones se solapan una distancia menor a la cuarta parte de
sus alturas de coronacion, la distancia entre ellas se podra reducir a la mitad de

la semisuma de sus alturas de coronacion, es decir a 9,50 metros. Esto ocurre
en el linde Este.

Art.V.2.5

1.- El indice de ocupacion sobre rasante sera del 27%, y bajo rasante del 50%,
inferiores al 30 y 60 % respectivamente, quedando margen suficiente para
ajustes en el proyecto de edificacion.

2.- El fondo maximo de la edificacion es de 20 metros.

La edificabilidad maxima sera de 18656 m2 de techo segun el Plan Parcial.

La altura maxima sera de 6 plantas, que corresponde a 20 metros de altura de
cornisa.

Se estara a los dispuesto en el Plan Parcial en cuanto a condiciones de
edificabilidad. (cornisas, aleros, cuerpos abiertos o cerrados...)

V.2.6 Condiciones estéticas.

Los planos de fachada tendran una longitud maxima de 50 metros.

La planta de las edificaciones se pueden inscribir en un circulo de 40 metros de
radio.

4.3.-RASANTES

Para la definicion de la rasante o plano de apoyo de cada cuerpo edificatorio,
se toma el criterio de trazar una seccion transversal por el punto medio o centro
de masas de cada uno de ellos. Dicha seccién transversal une el linde de la
calle A-A’' con el de la Carretera C-3313 (Carretera de Banyeres). La cota
topografica de la proyeccion de cada centro de masas sobre su seccion
transversal determina la rasante o plano de apoyo de la edificacion a efectos de
computo de alturas y edificabilidades.

En los cuerpos recayentes a la calle C-C’, y debido a que no se producen
retfranqueos se seguira el criterio establecido en el PGOU de tomar la rasante
en el punto medio de la fachada, respetando los escalonamientos previstos en
el Plan General.

De esta manera quedan bajo rasante, configurados como semisoétano, tanto el
nivel de acceso a los bloques del nivel superior donde se ubicaran los
zaguanes de las viviendas y los trasteros como el garaje, todo ello se puede
apreciar en las secciones y perspectivas que se aportan en la documentacion
grafica.
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4.4 -CONEXIONES DE ACCESIBILIDAD DESDE ESPACIO PUBLICO

El acceso a los blogues recayentes a la calle B-B' que es la mas cercana al resto
del casco urbano de Alcoi se produciria directamente desde la calle. Al resto de
los bloques se accederia desde un pasaje porticado interior a nivel de
semisotano, lo que permitiria, aprovechando la topografia de las calles, crear un
acceso a pie plano desde la confluencia entre las calles A-A’ y B-B'. Este pasaje
quedaria sobre la cubierta del sétano de aparcamiento y permitiria el acceso de
vehiculos de servicio (ambulancias, mudanzas...).

4.5.-LA DISTRIBUCION GENERAL DE ESPACIOS ABIERTOS

Todo el espacio central comunitario quedaria conectado por un perimetro de
circulacién, conformado por la zona de acceso a las viviendas de la zona
superior, por un vial privado en la zona de afeccion de la Carretera de
Banyeres y por unas escaleras adyacentes en la zona central. Esta circulacion
permitiria la accesibilidad para personas de movilidad disminuida a las
diferentes instalaciones comunitarias. El disefio pormenorizado de este espacio
se reflejara en el Proyecto Basico de la Edificacion.

4.6.-JUSTIFICACION DE NO PERJUICIO A COLINDANTES

Las viviendas existentes al N de la parcela se orientan hacia el Sur, con sus
testeros laterales separados una distancia superior a la reglamentada.

El Centro Educativo queda separado una distancia superior a la reglamentaria.
La industria de nueva creacion, en la zona SE esta separada, ademas por una
zona de aparcamientos, ademas del retranqueo interno.

Asi pues NO SE OCASIONA PERJUICIO A LOS PREDIOS COLINDANTES

Aprobado por el Ayuntamiento Pleno
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" El presente Estudio de Detalle se redacta de acuerdo con la vigente
Ley de Ordenacién de la Actividad Urbanistica de la Comunidad
Valenciana, del PGOU de Alcoi y del Plan Parcial Residencial de

Mejora, EI Castellar.

La documentaciéon del Estudio de Detalle desarrolla una ordenacion de
volimenes, de alineaciones y de rasantes para una mejor insercion
urbana de la nueva edificacién de la zona".

Alcoi, julio de 2006

Los arquitectos La propiedad

Bonet y GuerolaS.L.
José Vicente Guerola Urena
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