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La cooperativa aethyiziéédas "Veins del Riquer",
representada por EUROLAND S.L., nos encarga la redaccidén de un
Estudio de Detalle en un solar situado en la calle Santa Lucia,
en el casco antiguo de Alcoy. La finalidad de este Estudio de
Detalle es definir la posibilidad edificatoria sobre el citado
solar al amparo de P.G.0.U. vigente.

En fecha 15-diciembre-95 vya se presentd por Ila
mercantil PROMSTAR, S.A. un avance del Estudio de Detalle sobre
el mismo solar y se obtuvo una contestacién favorable el 13 de
junio de 1996 por los servicios técnicos municipales.

JUSTIFICACION DE LA REDACCIONN DEL ESTUDIO DE DETALLE. -

En el Articulo 4.4 del titulo I - "Normas especificas
del casco Antiguo" del P.G.0.U. vigente en el término municipal
de Alcoy determina como necesaria la redaccidén de Estadios de
Detalle para "establecer determinaciones de nivel pormenorizado
o detallado". En el caso que nos ocupa el solar estd calificado
como "S.D." - Suelo sin detallar en el plano correspondiente del
casco antiguo.

Por otra parte, en el Articulo 91 del texto Refundido
de la Ley del Suelo de 26 de junio de 1992, en su apartado 1 dice
"los Estudios de Detalle podran formularse cuando fuese preciso
completar o, en su caso, adaptar determinaciones establecidas en
los planos generales para el suelo urbano".

En el mismo Articulo, en su apartado 2 define el
contenido de los Estudios de Detalle:

"a) El sefialamiento de alineaciones y rasantes; y/o
b) la ordenacidén de los volimenes de acuerdo con las
especificaciones del planeamiento".

En nuestro caso se definiran ambos apartados, pues en
el P.G.0.U. no se definen en el P.E.R.I. que estaba previsto que
se redactara para completar al primero no ha llegado a aprobarse
ni siquiera provisionalmente.
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ESTUDIO DE LA ORDENACION DE VOLUMENES. -

\ |
a - Edificabilidad \ :
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Segin lo establecido en el Articulo 24 y cuadro 24-5A
de las "Normas Especificas del Casco Antiguo" del P.G.0.U.
vigente, teniendo en cuenta que el solar que nos ocupa esta
calificado como Uso Residencial en Manzana Compacta Intensiva.
Para obtener su edificabilidad se ha estudiado formando bandas
de 5 mts. paralelas a las calles en su fondo maximo edificable
de 19 mts. y respetando la apertura, gue como continuacidén de la
calle San Jorge, divide el solar en dos porciones. Segln todas
estas premisas y a tenor de lo reflejado en el croquis que se
acompafia, la superficie maxima edificable resultante es la
siguiente.

Solar A:

Longitud fachada ...s:cs0. 27,90 m.

Fondo edificable ......... 19,00 m.

Fachada a calle interior . 19,00 m.

Superficie edificable ....cccvavvssn 1587,10 m2.
Solar B:

Longitud fachada .«secviwsns 30,90 m.

Fondo edificable ...ccoc.. 19,00 m.

Fachada a calle interior . 19,00 m.

Superficie edificable .......c0vnn 1734,10 m2.

SUPERFICIE EDIFICABLE TOTAL ... 3321,20 m2.

b - Altura maxima

En las "Normas de disefio, calidad y proteccidén" del
P.G.0.U. vigente, en su Articulo 4, apartado 3, en su parrafo II
dice "en tanto no se determine por el Plan Especial Integral, las
lineas de cornisa de la manzana, la altura de la edificacién no
debera sobrepasar en mads de una planta la altura media de los
edificios construidos en cada tramo de fachada comprendida entre
dos calles adyacentes o paralelas consecutivas".
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Por lo tanto, obteniendo la altura me
edificios construidos, uno a cada thremo del
férmula: sl e

(21,5x%8)+(20%2)

Hm = = 5,11 plantas

21,5+20

luego segin el texto citado anteriormente se podrian construir
hasta 6 plantas. No obstante, se estima limitar la altura a 5
plantas.

El P.G.0.U. no limita la altura de cornisa, haciendo
referencia tUnicamente al nGmero de plantas. En este caso
limitaremos la altura de cornisa a 15 mts., a pesar de que el
Articulo 157 del P.G.0.U. autorice 17 mts. de altura de cornisa
para edificios de cinco plantas, se ha rebajado en 2 mts. esta
altura para que el volumen edificatorio quede mejor integrado en
el conjunto del casco urbano que lo circunda.

No se determinara la altura del edificio bajo rasante,

pudiendo construirse tantas plantas sétano como permita la
ordenanza vigente.

c - Fondo edificable

La fachada posterior o sea la recayente al rio Barxell
de la parte del edificio que sobrepasa la rasante de la calle se
harda coincidir con la alineacidén del colindante edificio Aitana
recayente a un pequefio patio, aproximadamente de 3,5 mts. de
anchura, de este modo el nuevo edificio no "ahogara" el angosto
patinejo y formarad una fachada comin con el mencionado edificio
Aitana.

La parte del nuevo edificio que se construye bajo la
rasante de la calle Santa Lucia, podra tener su fachada en la
linea de 19 mts. marcada por el P.G.0.U.

Esta distinta profundidad edificable, entre la parte
baja del edificio, -bajo rasante- y la parte alta -sobre rasante-
de una anchura aproximada de 3,5 mts. serd una cubierta no
pisable, ni utilizable por las viviendas de la planta baja.
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d - Alineacidn de las fachadas =y

Los dos cuerpos en que se divide el ificio tendréan
una profundidad de 11,20 mts., manteniendo la linea de fachada
posterior, la fachada principal quedarad retranqueada respecto a
la alineacién del edificio colindante 3,5 mts.

Las fachadas a la calle interior, seguiran las
alineaciones de las fachadas de la calle San Jorge.

Tanto la zona retranqueada como la calle interior seréan
tratadas en el proyecto de construccidén del edificio como zonas
peatonales de uso publico, con las rasantes correspondientes a
la de la acera existente.
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