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ESTUDIO DE DETALLE DE LA MANZANA COMPRENDIDA ENTRE LAS
CALLES AVDA. VALENCIA, C/ACCESO A POLIGONO COTES BAIXES
Y CALLES EN PROYECTO PARALELAS A LAS DOS ANTERIORES,
PARTIDA DE LA FONT DOLCA, ALCOI

OBJETO: LOCALIZACION DE UN CENTRO COMERCIAL DE GRAN
SUPERFICIE.

PROMOTOR: UNIDAD DE EQUIPAMIENTOS DEL HOGAR, S.A.

1. OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE.

El presente Estudio de Detalle propone la reordenacidn
de los volimenes de edificacién correspondientes a la
manzana situada entre las vias rodadas que se citan en
el encabezamiento; esta reordenacién de volimenes -que
no comporta incremento de edificabilidad-pretende la
ubicacién en aquélla de un Centro Comercial del tipo
llamado "Gran Superficie", promovido por la empresa
Unidad de Equipamientos del Hogar, S.A.

Adicionalmente el estudio de detalle propone la
fijacién de alineaciones vy rasantes exactas para las
calles que delimitan la manzana, y para los espacios
libres ajardinados que resultan.

El Estudio de Detalle se desarrolla dentro de las
previsiones del PGOU de Alcoi: de este modo, puede ser
sometido al procedimiento de tramitacién especifica
previsto en el Art.140 del R. de Planeamiento de la
vigente Ley del Suelo; vy ello con el fin de hacer
posible la tramitacién subsiguiente, Yy en su caso la
aprobacién, de la correspondiente Solicitud de Licencia
de Obras para el Proyecto de Edificacién citado Centro
Comercial.

2. JUSTIFICACION DE LA CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD DEL
ESTUDIO DE DETALLE QUE SE PROPONE.

En sintesis, la Jjustificacién del Estudio de Detalle
que se propone arranca de la necesidad de adecuar las
prescripciones del Plan General a las modalidades de

confiquracidn que, en' términos de tipologia urbana
adopta el sector terciario, enormemente variadas, vy,
sobre todo, tributarias de una estrategia de

localizacidn de dificil prondstico.

En nuestro caso se trata de viabilizar la ubicacién de
un centro comercial de gran superficie, tipologia muy
particular y casi nunca contemplada expresamente en la
regulacidén de las condiciones de la edificacién.

Tradicionalmente, se confia el control de la diversidad
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morfolégica de los tipos de edificacién comercial a los

que nos referimos, a unas Normas Urbanisticas u
Ordenanzas con un texto lo suficientemente amplio para
abarcar las modalidades referidas, o bien a la
redaccién de Estudios de Detalle, como ocurre en el
caso que nos ocupa: El art. 358 de las Normas
Urbanisticas del P.G.0.U. de Alcoi se refieren en
efecto a la posibilidad de alterar las condiciones de
la edificacién previstas "...cuando una actuacioén

afecte a mas del 50% de la planta de una manzana", ‘tal
como es el caso, siempre que se cumplan los requisitos
de no suponer perjuicio para los edificios colindantes
y "...no se exceda el aprovechamiento que la actuacién,
hubiera tenido seglin las condiciones especificas de la
zona, no superando en mas de dos alturas el namero
maximo previsto para aquéllas".

El Estudio de Detalle que se propone presenta una

congruencia cierta, en términos de tipologia urbana,
con aquélla prevista por el P.G.0.U. para la zona
-edificacién abierta residencial-, congruencia que se
recoge expresamente en el Plan General: en primer

lugar, el Uso Comercial, que en la manzana propuesta es
compatible en todos sus grados. En segundo lugar, la
actuacién afecta a mas de la mitad de la superficie en
planta de la citada manzana, como veremos en cifras a
continuacién. En tercer lugar, con respecto a la
edificabilidad, el Estudio de detalle ofrece un
coeficiente que respeta el previsto por el PGOU, sin
entrafar incrementos. En cuarto lugar, no existe
perjuicio para los edificios colindantes, a los que se
dota de un A&rea ajardinada Yy se respetan unas
distancias minimas de colocacién; por dltimo, no sélo
no se superan las alturas previstas, sino que se
permanece por debajo de ellas.

Por un lado, pues, se cumplen todos los requisitos del
art. 358, y por otro lado, con el Estudio de Detalle
propuesto se contribuye al enriquecimiento vy la
diversidad urbanistica de la ciudad, mediante la
creacién de un polo de actividad terciaria-comercial,
en plena congruencia con el PGOU, contribuyendo a su
desarrollo: por estas razones consideramos justificada
la oportunidad de 1la propuesta que a continuacién se
detalla.

3. DESCRIPCION DE LAS ALTERACIONES A LAS CONDICIONES DE
LA EDIFICACION QUE COMPORTA EL PRESENTE ESTUDIO DE
DETALLE.

3.1.~.Determinaciones del P.G.0.U. aplicables a la
manzana antes del Estudio de Detalle, y cuya alteracién
se propone:

El Estudio de Detalle se desarrolla en el marco del
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Plan General de Ordenacidén Urbana de Alcoi, aprobado el
20 de julio de 1989. Las determinaciones cuya de
aplicacién para la manzana objeto de Estudio de Detalle
son las siguientes:

Usos: Las Normas Urbanisticas del Plan
General de Ordenacién considera como uso
caracteristico de las unidades o manzanas
grafiadas con la notacién A-3 el - de

Residencial Multifamiliar, s1 bien se
compatibiliza éste con otros, entre los que
se encuentra el Uso Terciario/Comercial, tal

como se expresa en el art.409, apartado c) de
las citadas ©Normas. En ellas se especifica

que es compatible la ubicacidn de
instalaciones comerciales en todos sus
grados, incluyendo el grado ks que

corresponde ‘a establecimientos comerciales
cuya superficie de venta sea superior a 2.000
m2.

Condiciones de ocupacién y ubicacién de la
edificacién en planta: El indice de ocupacidn
sobre rasante serd del 35% y bajo rasante del
70% de la parcela edificable. El fondo maximo
de la edificacién serd de 25 m. (Art. 411 de
las N.U.)

Condiciones de la Edificabilidad: La
edificabilidad prescrita es de 2 m2/m2 sobre
parcela edificable, y el nimero de plantas de
la edificacion debe estar comprendido entre
un maximo de ocho y un minimo de cuatro.
Art.412 de las N.U.).

Condiciones de parcela: Se prescribe una
parcela minima de de 1.500 m2, cuya forma
permita inscribir un circulo de 25 m. de
diadmetro, con un frente de igual
dimensién. (Art.410 de las N.U.).

Condiciones Generales de la edificacién de
Uso Comercial: Se refieren a las dotaciones
de servicios, escaleras, carga y descarga,
aparcamientos, iluminacién y ventilacién vy
otras, contempladas en los Art. 332 a 336 de
las N.U.

Condiciones Comunes a todas las 2zonas en
edificacién abierta: Se refieren a los usos,

condiciones de parcela vy de edificacién
restéticas, etc. ,todas ellas pensadas para
su aplicacién a unas tipologias de

edificacidén que no se corresponden con la del
edificio que se pretende ubicar en la zona
que nos ocupa. Estas condiciones vienen
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desarrolladas en los Art. 388 a 395,

3.2.- Alteraciones concretas que se proponen:

A la wvista de las determinaciones anteriores, el
Estudio de Detalle se propone una serie de alteraciones
concretas que son las que siguen:

l).Alteracidén de la condicidén de ocupacién en
planta prescrita en el art. 411 de las N.U.
del P.G.0.U., que consiste en los términos
siguientes: "En el caso de la manzana objeto
de Estudio de Detalle se autorizard una
ocupacién de parcela sobre rasante de un 70%
de la superficie de la citada parcela. Asi
mismo, el fondo de edificacidén sera libre.

2) Alteracidén de las condiciones relativas al
nimero de plantas prescrito en el art. 412 de
las N.U. del PGOU, que se expresa en los
términos siguientes:

"El namero de plantas podra variar entre una
y cuatro, sin que sean de aplicacién las
limitaciones.relativas al nimero minimo de
plantas, ni las limitaciones respecto a la
altura maxima de planta contempladas en el
art. 157.2 de las N.U. En cualquier caso, la
altura de cornisa no superara los 26 metros.

4) Alteracién de la condicién relativa a
reserva de aparcamiento contenida en el art.
334 de las N.U. del P.G.0.U., que se expresa
en los siguientes términos:

" El nimero minimo de plazas de aparcamiento
que deben ser reservadas para uso piblico
sera de 400 y de 50 para empleados.

5) Alteracién de las Condiciones Comunes de
la Edificacién Abierta, dejando sin
aplicacién para el Estudio de Detalle las
contenidas en los art. 391, "Condiciones de
Ubicacién de la Edificacién", y art. 394,
"Condiciones Estéticas de la Edificacién", en
todos sus apartados, en particular los que se
refieren a la dimensién de los paramentos y
la geometria de la planta.

La ubicaciodn del edificio, las dimensiones de
sus paramentos y la forma y magnitud de la
planta son libres, siempre que la distancia a
las edificaciones existentes sea iqual o
mayor de 6 metros.

3.3 -Propietarios afectados:
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Por lo que se refiere a las repercusiones del presente
Estudio de Detalle sobre la propiedad del suelo diremos
que éstas son nulas por cuanto el suelo que corresponde
a la superficie afectada es hoy propiedad de la empresa
que promueve el presente Estudio de Detalle -Unidad de
Equipamientos del Hogar, S.A.- y procede de una permuta
con la municipalidad . Dicha propiedad estd compuesta
por una serie de parcelas agregadas en la permuta, vy
que totalizan una superficie 13.734 m2.

No obstante lo anterior, existen en la manzana tres
propiedades mas, que corresponden a otros tantos
condominios o comunidades de propietarios, y estan

ocupadas por edificios de viviendas; dichos edificios,
y sus propietarios, verdn mejoradas sensiblemente las
condiciones materiales de la urbanizacién que les
circunda, al llevarse a cabo las obras de urbanizacién
completas; ademas sus propiedades se veran en la misma
medida incrementado su valor, al definirse un nuevo
drea comercial donde antes existian unas condiciones de
subintegracién y extrema periferia. Por dltima la
ejecucién de un jardin piblico en el area no ocupada
por la edificacién, constituye una mejora de la calidad
ambiental que redunda en beneficio de los propietarios
Yy usuarios de los citados edificios. Se cumple, pues,
la condicién de no perjudicar a los edificios
colindantes, impuesta por el art. 358 de las N.U..

En cualquier caso, los propietarios de los edificios
indicados deberdn ser informados del presente Estudio
de Detalle y su tramitacién, tal como dispone al efecto
el apartado 3 del Art.140 del R.de Planeamiento.

4 .~-ESTUDIO COMPARATIVO DE LA EDIFICABILIDAD RESULTANTE
DEL ESTUDIO DE DETALLE QUE SE PROPONE.

El estudio comparativo de edificabilidad que sigue
cumple con lo dispuesto en el apartado 2 del Art. 66
del R. de Planeamiento, y el Art. 358 de las N.U. del
P.G. de Alcoi.

Los parametros relevantes, en relacidn con la
edificacién propuesta en el Estudio de Detalle y la que
resultaria de haber aplicado las condiciones

especificas de la zona prescritas en las N.U. vy el
P.G.0.U. son los siquientes.
Superficie total de manzana= Sm.: 19.040 m2
Superficie afectada por la actuacién= Sa.: 13.734 m2
Sa =13.734 > 50% Sm =9.520 m2

Luego queda justificada la aplicacién del Art. 358 de
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las N.U. por las que se autoriza la redaccidén de
Estudio de Detalle.

CONDICIONES DE LA EDIFICACION QUE SE MODIFICAN:

S/Estudio de S/P.G.0.U.
Detalle
Superficie min.Parcela 1.500 1.500 m2
Edificabilidad 2 m2/m2 2 m2/m?
Fondo edificacién libre 25 .
Sup.ocupada en planta
s/rasante 70% (9.613 m2) 35%(4.807m2)
Sup.ocupada en planta
b/rasante 70%(9.613 m2) 70%(9.613m2)
N2 Plantas ; I-ITT IV-VIIT
Plazas aparcamiento 400-+50 125

La edificacién que configura el presente Estudio de Detalle
constituye un volumen unitario seqgin se recoge en los
planos.

En el Estudio de Detalle, se establecen ademds las rasantes
de las calles que perimetran la manzana, segin se recoge en
los planos. También se establece la cota del plano medio de
rasante, segin la definicién expresada en el Art.163 de las
N.U.. Esta cota es 539,80 m. referida al topogridfico de
Alcoi, (tomando como base el nivel del mar 0,00 m). Dado que
la cota de la planta baja es de 542,60 m., quedan como
planta sétano (bajo rasante) la primera vy sequnda plantas de
aparcamiento. La ocupacién en planta bajo rasante, es de
9.606, igual al 70% de la sup afectada. Otros datos de
interés son:

ESTUDIO COMPARATIVO DE EDIFICABILIDAD:

Segun cond.especif. Segun Estudio
Zona A-3 de Detalle
Superficie constr.
s/Rasante 27.348 m2 13 . 734 12
Coeficiente edif. 2 m2/m2 1 m2/m2
Ocupacidn s/rasante 4.306 m2(35%) 9.613 m2(70%)
Ocupacidén b/rasante 9.613 m2({70%) 9.613 m2(70%)
Nim. min. plantas IV / (14 m.) I/ (14 m)

/ (alt. max. cornisa.)




Nam. max. plantas VIII / (26 m.) IV / (20 m)
/ (alt. max. cornisa.)

Como puede apreciarse, el Estudio de Detalle se plantea la
incorporacién de un tipo de edififcacién diverso del
previsto por las especificaciones A-3, con menor
edificabilidad, menor altura, y mayor ocupacién en planta;
en definitiva, un edificio de fuerte componente horizontal,

diferente de los edificios plurifamiliares que auSPLCLan las
determinaciones de la zona A-3.




4. CONSIDERACIONES SOBRE EL IMPACTO MEDIO-AMBIENTAL Y
FUNCIONAL.

4.1 Incidencia medio-ambiental de la propuesta.

El P.G.0.U. de Alcoy prevé, en sus Normas Urbanisticas,
articulo 336, la posibilidad de denegar la concesidén de
licencia de edificacién a aquellos grandes establecimientos
comerciales en el caso de que su impacto medio-ambiental o
funcional sea negativo, y ello pese al eventual cumplimiento
de la normativa del mismo Plan. Por ello, en el presente
Estudio de Detalle haremos una referencia pormenorizada a
los aspectos derivados del impacto que presenta la
implantacién del proyecto que nos ocupa.

A nuestro juicio, 1la ubicacién del Centro Comercial en la
ubicacién propuesta no produce efectos medio-ambientales o
funcionales negativos tanto para el Area inmediata en la que
se localizan como para la ciudad en su conjunto. Con este
fin desarrollaremos los posibles efectos de la implantacién
del citado establecimiento a partir de algunos aspectos
significativos.

I) Aspectos medio-ambientales:
a) Estimacién de la situacién actual.

En la actualidad, el &rea en la gque se propone la
localizacién del Centro Comercial constituye un paisaje
caracterizado por la morfologia de la periferia urbana:
medio natural en descomposicién, causada por los movimientos
de tierra locales, con degradacién o desaparicién de 1la
vegetacidén natural; ausencia de continuidad en la
edificaciédn, yuxtaposicidn desordenada de tipos de
edificacién baja calidad material de 1la urbanizacidn,
efectos agresivos del trafico rodado, todo ello agravado por
la proximidad del poligono Cotes Baixes.

b) Incidencia visual en el paisaje urbano.

Uno de los aspectos mas caracteristicos para valorar el
impacto de la implantatién de un edificio, como es nuestro
caso, consiste en evaluar la emergencia visual del mismo,
supuesta su construccién; en nuestro caso, la edificacién se
propone como un tipo extensivo, carente de volimenes
agresivos, sin grandes masas que graviten negativamente en
el plano vertical, pero al mismo tiempo dotado de
articulacién de planos, y de jerarquia de partes, segin la
tradicidén culta de arquitectura urbana. en este sentido, la
fachada a C/. Valencia es emblemdtica del conjunto: un
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volumen prismadtico de proporciones y geometria candnicas
abre la secuencia de las fachadas longitudinales que parten
del vértice C/. Valencia-Via de acceso a Cotes Baixes.

La calidad material y compositiva de la arquitectura del
proyecto, que reclama para éste los mejores atributos de la
edificacidén piblica y representativa es el otro soporte
sobre el que descansa la idoneidad visual de la propuesta:
contencién en rétulos y sefiales, fachadas de piedra, frentes
dotados de orden columnario, coberturas de cobre, etc. son
argumentos que explicitan la calidad que se  pretende
incorporar en la construccién, y a la vez, elementos para la
integracién visual y el enriquecimiento del barrio, sobre
todo habida cuenta que las citadas calidades estédn por
encima de las actualmente alli presentes.

En el mismo sentido apuntan las previsiones de aparcamiento,
con un indice varias veces superior al requerido por el
P.G.0.U., con lo que la incidencia visual tan negativa de
las grandes playas de aparcamiento en superficie no existen
en nuestro caso.

c) Incidencia funcional sobre el &area.

En el plano funcional, es decir de los usos del 4rea, la
incidencia * tampoco es, a nuestro Jjuicio, negativa. La
compatibilidad del wuso comercial es proverbial, en la
planificacién urbanistica  contemporédnea, y solo cabe
demostrar que es perfectamente admisible en la zona donde se
ubica y con la intensidad con la que se prevé.

La mayor incidencia que comporta la instalacién de un
establecimiento como el del Proyecto tiene lugar en los
aspectos de trafico de vehiculos y aparcamientos. Respecto a
este dltimo punto ya hemos expresado reiteradamente que la
reseva de aparcamientos es muy superior a cualquier estandar
habitual, y que de este modo se garantiza que no existiréan
distorsiones derivadas de la invasién de vehiculos ajenos al
barrio, cubriendo con creces las expectativas de aforo del
local en términos de nimero de usuarios.

Por lo que se refiere a aspectos derivados del trafico
rodado, diremos que el Proyecto prevé la ubicacién interior
de un amplio muelle de carga vy descarga de mercancias, con
lo que ésta no debe interferir con el trafico normal de las
calles circundantes. Al mismo tiempo, la localizacién en
calles opuestas de los accesos de camiones y de coches
garantiza la ausencia de otra posible fuente de conflicto.

Por lo demds, la urbanizacién definitiva de toda el A&rea,
-incluyendo los bulevares de acceso y la encrucijada que
dota de ingreso a Cotes Baixes- que el Proyecto lleva
consigo, no puede sino tener efectos beneficiosos sobre el
funcionamiento de las actividades del barrio o zona, sin los
aspectos negativos de la congestidén de trafico rodado.
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d)Urbanizacidén y Jardin Pidblico.

Como se ha expresado en puntos anteriores, la implantacién
del proyecto lleva consigo la urbanizacidén completa de los
ejes de acceso que configuran el tramo de C/Valencia, y de
las calles circundantes; vy, ademds, la construccién en el
lado norte de la parcela de un jardin puablico de unas 0,4
Ha. aproximadamente.

Habida cuenta que los estandares de construccién que
encuadraran la urbanizacidén de las calles citadas serén
cuando menos equivalentes a los que rigen para las obras de
urbanizacién de méds calidad del los parques y cinturones de
la ciudad, solo queda afnadir que la mejora es notoria en
todos los ambitos en que se mide la calidad ambiental de un
Area urbana.

e)Insercidén urbana global.

Por idltimo, indicaremos que los efectos de la localizacién
en la zona norte de la ciudad del Centro-Comercial no
entrafian dificultades afiadidas para el normal funcionamiento
urbano; el acceso norte, resuelto mediante el sistema de
doble via, y las futuras transformaciones del &area vienen a
incidir positivamente sobre una zona tradicionalmente densa
y hasta hace unos afios, desatendida.

Por todo 1lo expuesto, creemos que los efectos de la
localizacién del Centro Consum en el lugar propuesto no
tiene incidencia negativa sobre el &rea ni sobre el
funcionamiento urbano en su conjunto, tanto en el plano
medio ambiental como en el plano funcional.

Valencia, 10 de mayo de 1.992

Los arquitectos

i P‘?b
C. Meri Cucart V. M. Vidal L. A, de Armﬁb%fk?
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