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5 INTRODUGCION.

El presente Estudio de Detalle se redacta a instancias del Excelentisimo
Ayuntamiento de Alcoy con el Unico motivo de reordenar los voliumenes derivados de
la futura implantacion en el solar donde hasta la actualidad desarrollaba sus
actividades la Mercantil Harinas Bufort, S. A.; con el fin de procurar la apertura de un
vial que sera la Prolongacion de la actual Calle Terrassa.

Con ello se pretende dar continuidad a dicha Calle entre la Avinguda de Juan Gil
Albert y la Calle d'Ausias March. Todo ello en aras de la regularizacion de la trama
urbana existente y el provisionamiento de una conexion directa de trafico rodado
desde Juan Gil Albert hacia la Avinguda de I'Hispanitat y el Hospital Verge dels Lliris.

Teniendo en cuenta que el presente documento no supone incremento alguno de
aprovechamiento respecto del inicial previsto segin el PGOU de Alcoy. Mas bien lo
merma y, dados los condicionamientos propuestos por el Ayuntamiento de Alcoy en
base a la consideracion de procurar en la medida de lo posible el caracter plblico de
la nueva calle, por cuestiones administrativas y de mantenimiento, tanto sobre
rasante como bajo rasante; y no como se planted inicialmente con propiedad bajo
rasante del Promotor y uso del vuelo a cargo publico, debido a las dificultades de
acople de un aparcamiento convencional en la pastilla de edificacién a segregar vy
que cierra la parte de manzana actualmente consolidada.

En vista que el caracter de la nueva configuracion de la traza urbana, procura un
aprovechamiento menor; sobre todo a nivel de plantas bajas (con una disposicién y
superficie mas rotunda, amplia y regular), nimero de accesos y entreplantas de las
edificaciones. Considerando que la tramitacion del presente Estudio de Detalle
demora la intencion del Promotor de solicitar licencia de obras en el mes de Agosto
del presente, tal y como estaba prevista por disponer de un Proyecto de Obras
ultimado en dichas fechas (del cual se aporta documentacion gréfica); y, ademas,
suponiendo que se debe ejecutar a cargo del Promotor también la urbanizacion de la
calle de nueva implantacion... Entendemos que la tramitacion del presente Estudio
de Detalle, se efectuara con la suficiente amplitud de miras, encaminada a procurar
su desarrollo con la minima demora de tiempo posible; aunque, por supuesto,
manteniendo absolutamente todos los tramites reglamentarios minimos en materia
de plazos.

Por tanto, y en base a lo considerado en varias entrevistas mantenidas con Técnicos
del Departamento de Arquitectura se plantea reordenar la edificabilidad inherente en
dicho solar en dos areas. La primera configurando una manzana, la A, practicamente
cuadrada que estaria circundada por las calles descritas en el inicio del presente
documento mas la Prolongacion de la Calle Terrassa y; la segunda, la B, de una
profundidad edificable maxima de doce metros donde, para procurar un
aprovechamiento razonable se tendré que recurrir a la apertura de vistas a patio de
manzana considerando los preceptos del Caodigo Civil a tal efecto, que cerraria la
parte de manzana actualmente consolidada.
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Esta ultima, manteniendo las alturas de edificacion previstas en Ia@lﬂgﬁl ‘manzanaen..............
la Avinguda Joan Gil Albert y d’Ausias March con ocho y-seis plantas deERHIfICREDRE 1 At/
sobre rasante y minorando en una planta la altura equivalente en Prolongacién de
Calle Terrassa, siete alturas, derivada de la extrapolacion de la permitida
actualmente en Lluis Vives.

Es pues, en la manzana restante aislada, donde deberemos incrementar el nimero
de alturas méximo, nunca mayor a dos plantas sobre las actuales permitidas, para
tratar de implantar la merma de edificabilidad ocasionada por la apertura de la nueva
calle. Por supuesto se trata, en todo caso, que dicho incremento de alturas no
suponga merma alguna de las condiciones previas establecidas en las edificaciones
ya existentes, estableciendo los retranqueos adecuados de la edificacion a modo de
planta atico en los frentes de fachada que pareciera desmesurada su colmatacion
completa a nivel de fachada y la no colmatacién de la altura maxima supuesta
permitida donde existen frentes de fachada consolidados cercanos a éstas.

Hay que destacar el handicap que supone el incremento de plantas en altura, debido
a la necesidad de incrementar los anchos de patio en bloques de esquina (circulos
inscritos de un tercio de la altura), con la consiguiente pérdida de aprovechamiento a
medida que nos elevamos en altura.

El aprovechamiento bajo rasante de la parcela inicial no se puede alcanzar con la
propuesta de edificacion prevista, puesto que la cesion del vial se plantea de manera
gue no tenga aprovechamiento bajo rasante; tal y como en un principio se planteaba,
pues por razones administrativas, de gestion y mantenimiento la cesion del vial sera

tanto sobre, como bajo rasante. Aprobado por el Ayuntamiento Pleno
en seslén da

En el estudio de Detalle se plantea la realizacion 3 sétanos respectozngaﬁagan%dé 10-03- 08
la Calle d'Ausias March, de manera que cumplan con la provision minima y
suficiente de aparcamientos, después de la reorganizacion de las AB&NZANASccreiliia
resultantes del estudio de detalle y la cesion del vial bajo rasante.- /. Sonia Ferrero Clat

Como resumen general de la propuesta, se plantea, en la Manzana A (GI| Albert,
Lluis Vives, d'Ausias March, Terrassa), j

Lt
Fo NS

la adaptacion del Art.165 del PGOU de Alcoy, referente al nimero de sétanos,
considerando 3 respecto de la fachada recayente a la Calle d'Ausias March vy
manteniendo dicho nivel en toda la manzana. (sotano -1 para accesos vy
aparcamiento del local comercial principal, de alimentacion y; sétanos -2 y -3 para las
viviendas) Citar que se obtienen con esta disposicion (nicamente una plaza por
vivienda; o sea, las estrictamente necesarias. Con ello, en fachada recayente a Gil
Albert se presentan 4 sotanos. Se aprovecha el nivel de planta baja en Ausias March
para accesos principales al local principal con la posibilidad de obtener la altura util
adecuada que necesita este tipo de establecimientos, prolongando dicha seccion
hasta la vertical de Gil Albert que se sitda en nivel de sétano 0.

la admision de vuelos abiertos en la franja que oscila entre las profundidades
edificables de los 20,00 m. propuestos y los 21,50 m. iniciales previstos con la
intencion de procurar las correspondientes chimeneas de ventilacion de los sotanos y
de desarrollar las fachadas de patio de manzana con mas movimiento. Estos vuelos
oscilaran desde el 1,25 en fachada de patio de Gil Albert y 0,70 m. en el resto. En
todo caso, estos vuelos son intermitentes y no continuos. Art. 378 de Alcoy



el establecimiento de nueve alturas en Gil Albert y Lluis Vives y de siete en Ausias
March y Terrassa.

el desarrollo de plantas de ético retranqueados respecto de la fachada de vial, donde
no causa impacto visual ni molestia a edificaciones colindantes, concreta mente en el
frente de Gil Albert y en la franja central de Terrassa.

En la Manzana B (Gil Albert, Terrassa, d'Ausias March), debido a su configuracion y
sus caracteristicas geomeétricas,

el establecimiento de las alturas actuales previstas, ocho a Gil Albert y seis en
Ausias March y Terrassa. Esta Ultima se reduce a seis en vez de extrapolar la inicial
existente de siete en Lluis Vives, todo ello encaminado a no constrefir dicho frente
de tape de manzana restante.

por sus caracteristicas geomeétricas, 12 metros de profundidad, el empleo de
montacoches para garajes, aumentando su ratio. Art. 307 del PGOU.

la consideracion de apertura de ventanas con retranqueo de dos metros desde la
medianera a patio de manzana en la franja interna de profundidad edificable. Art.

582. Cadigo Civil.
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ASOCIACIO DE COMERC
ZONA NORD COMERCIAL ALCOI JULIOL 2007

Sr. D. Fernando Pastor
Ante todo queremos trasladarle nuestros respetos y un cordial saludo.

Nos dirigimos a usted ante la imposibilidad de conocer a ciencia cierta el
proyecto de edificacion en lo que parece ser en breve el solar de Harinas
Bufort.

Ante los rumores surgidos y que resaltan que en el hipotético proyecto no
se encuentra la apertura de calle que transcurriria entre Juan Gil Albert y la
actual calle Terrassa. Los comerciantes del barrio creemos conveniente que
se estudie y se reflexione sobre la apertura de este tramo de calle. Creemos
que se debe sospesar el beneficio que aportarian al trafico de la ciudad y
sobre todo al del barrio:

1 -Puede ser un vial de entrada directa a la residencia Virgen de los Lirios.

2 -Debido a que tanto las calles Lluis Vives y Sabadell son de sentido
ascendente convendria tener una via intermedia en sentido contrario directa
desde Juan Gil Albert.

3 - Serviria de descongestion de trafico a las calles: General Prieto, Avd
Hispanitat, Arzobispo Doménech, Ausies March.

4-Y serviria creemos para dinamizar mas si cabe el comercio de los
alrededores.

Por todo esto creemos que deben considerar detenidamente este asunto.
Piensen que si se construye sin abrir calle privaremos al barrio durante
muchisimos afios de una calle que puede aportar mas beneficios que
inconvenientes.

Sin mas nos despedimos dandoles las gracias por su atencion.

sosmmeme, Aprobado por ef Ayuntamiento Pleno
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VOLUMETRIA DEL AMBITO EN LA

ORDENACION PROPUESTA EN EL ESTUDIO DE DETALLE
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AMBITO DE DESARROLLO.

El ambito de desarrollo se circunscribe a la manzana actual recayente a la Avinguda
de Joan Gil Albert, la Calle de Lluis Vives, la Calle de Sabadell y la Calle d'Ausias
March.

Se plantea en el presente Estudio de Detalle la apertura de un vial de doce metros de
anchura, prolongacion de la actual Calle Terrassa, que divide la actual manzana
edificable en dos manzanas de menor dimension y que se adaptan de una forma
mas amable a la trama urbana existente.

RELACION DE PARCELAS Y PROPIETARIOS AFECTADOS.

La totalidad de las parcelas afectadas por el presente Estudio de Detalle tienen un
Unico propietario, la Mercantil FBEX PROMO INMOBILIARIA, S.L.

PLANEAMIENTO VIGENTE. PROCEDENCIA DE LA REDACCION DEL
ESTUDIO DE DETALLE.

El supuesto concreto y proposito especifico de la actuacion es el de la apertura del
vial prolongacion de la Calle Terrassa y la reordenacion de volimenes y, por tanto,
de aprovechamiento, sin que suponga incremento del existente.

La zona o grupo de zonas de calificacion, en que se da la reordenacion de
volimenes real es la definida por la manzana A. En la B, se mantienen las
existentes en el Plan y, concretamente en la Calle Terrassa, disminuye una altura.

La edificabilidad maxima del ambito ordenado no supera la inicial prevista n el
PGOU de Alcay. (Art. 358 del PGOU).

Aprobado por el Ayuntamiento Pleno
El régimen maximo de alturas es de dos alturas respecto lagfigiéles en Gil Albert
(una mas atico retranqueado) y en Lluis Vives, de una en Ausias March y una &ético
retranqueado) en Terrassa. El incremento de alturas maxima Serfiftido’én/ell Fian(3- 08
es de dos. (Art. 358 del PGOU).
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El Plan General de Ordenacion Urbana de Alcoy, de 20 de Julio de 1989, en sus
articulos 7, 20 y 358 especifica:

Articulo 7.- Modificacién del PGOU

1. La alteracién de las determinaciones del PGOU cuando no queden incluidas dentro de los
supuestos de Revision, serdn consideradas como modificaciones, atn cuando dicha
alteracion lleve consigo cambios aislados en la clasificacion o calificacion del suelo.

2. No obstante, no se consideraran modificaciones del Plan:

a. Las alteraciones o madificaciones puntuales originadas por la simple concrecién
de la documentacién grafica o normativa del PGOU, necesaria para el desarrollo
del mismo a través de figuras de Planeamiento de rango menor.

b. La aprobacion, en su caso. de Ordenanzas Municipales que desarrollen y detallen
a efectos parciales de la presente Normativa.

c. Las rectificaciones, adiciones o supresiones de elementos del Catadlogo de
edificios de interés, con el procedimiento que en el propio Catélogo se establece.

Articulo 20. — Objeto

1. Los Estudios de Detalle se redactaran de acuerdo con las determinaciones y limitaciones
del articulo 65 del RP, en el marco de las determinaciones establecidas en el PGOU y
Planes Parciales con las siquientes finalidades:

a. Sefalar y reajustar alineaciones y rasantes o concretar éstas con las limitaciones
establecidas en el articulo 7.2.a de estas Normas.

b. Ordenar voliimenes con sujecion a lo que las figuras de rango superior establezcan en
cuanto a ocupacion, alturas y densidades maximas.

c. Definir el trazados viario interior y pormenorizar la ubicacion de los usos del suelo con
sujecion al Planeamiento de rango superior, en el &mbito que para ellos se seiiala.

2. En ningun caso los Estudios de Detalle podran ocasionar perjuicios ni alterar las
condiciones de la ordenacion de los predios colindantes.

Articulo 358.- Excepciones de aplicacion.

2. Cuando la actuacién 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
condicones 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 se

sobrepase en mas de dos plantas en ntimero de las permitidas en ésta.
Aprobado por el Ayuntamiento Pleno
en sesi‘in rfa

29 -02- 08/ 10-03- 08
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Segln la Ley 16/2005 de 30 de Diciembre de la Generalitat Valenciana, Ley
Urbanistica Valenciana, en sus articulos 79, 80, 90 y 83.2.a establece:

Articulo 79. Estudios de detalles

1. Los estudios de detalle se formularan para las dreas o en los supuestos previstos por los
planes, debiendo comprender, como minimo, manzanas o unidades urbanas equivalentes

completas.

2. La aprobacién 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 reqularan 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, segtin proceda:
a. El Sefalamiento de alineaciones y rasantes, completando y adaptando las que ya
estuvieren sefialadas en el Plan General o en Plan Parcial.
b. La ordenacion de los voltimenes 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 remodelacién tipolégica o morfolégica del volumen ordenado, pero no suprimir ni reducir
los previstos por el Plan que previé su elaboracion.

Aprobado por el Ayuntamiento Pleno
en sesion i«

9-02- 08/ 10-03- 08

Articulo 80. Documentacion de los estudios de detalle

Los Estudios de Detalle contendran los siquientes documentOs
a. Planos de informacién:

- Plano de la ordenacién pormenorizada del &mbito. .. 1, Aleoy. La Segpetaria
- Plano de perspectiva de la manzana. A - Sonia Ferre
b. Memoria Justificativa. -
c. Planos de ordenacion.

Articulo 90. Elaboracion y tramitacion de planes parciales, pianes c(e reforma interior y estudios de
detalle

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
actuacién integrada se someteran a informacién ptblica 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.

10



Aprobado por el Ayuntamientn Pleng
en sesion ria

29 -02-58/10

Articulo 83. Tramitacion de planes generales.

2. El érgano competente de la administracién que promueva I3 redB¥sn el Plans: ot
esta, lo sometera simultaneamente a: - Sonia Ferrero C

a. Informacién publica, por un periodo minimo de un-mes, anunciada en el Diari Off€i
Generalitat Valenciana y en un diario no oficial de amplia difusién en la localidad” Durante
este plazo, el proyecto diligenciado del Plan deberé encontrarse depositado, para su
consulta puablica, en el Ayuntamiento o Avuntamlentos afectados por el cambio de
ordenacion. Vg O
No seré preceptivo reiterar este tramite en un mismo proced.'mrento cuando se introduzcan
modificaciones, aunque fueran sustanciales, en el proyecto, bastando que el érgano que
otorque la aprobacicn provisional notifique ésta a los afectadosSRnEtsdmadifi

i LTS
las actuaciones. medrame SIS By bl thCJf;'a
n° e =
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Reglamento de Ordenacion y Gestion Territorial y Urbanlstlca en-sus M@Eé%-r
191y 192 designa:

Seccién 92 Estudios de Detalle.

Articulo 190. Funcién de los Estudios de Detalle (en referencia al articulo 79 de la Ley Urbanistica
Valenciana).

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

2. No se permite aprobar Estudios de Detalle fuera de los ambitos o supuestos concretos en
que el Plan General, Plan Parcial o de Reforma Interior los haya previsto y requlado de
modo expreso y pormenorizado.

3. Los Estudios de Detalle tendran por objeto prever o reajustar. seqtin proceda:

a. El senalamiento de alineaciones y rasantes, completando y adaptando las que ya
estuvieren sefialadas en el Plan General o en el Parcial. A este fin. podréa adaptar las
alineaciones previstas en el Plan General, Parcial o de Reforma Interior a la realidad
topogréfica o de los edificaciones existentes. Esta adaptacion no se considerara
modificacién de ordenacion pormenorizada cuando el reajuste de alineaciones no supere
el 5 por ciento del ancho del vial afectado ni origine un incremento de edificabilidad
superior_al 2 por ciento de la prevista en el Plan. En todo caso. una adaptacion de
alineaciones requiere su justificacién en circunstancias objetivas que la haga necesaria
para una mejor configuracion de los viales y espacios publicos, evitando retranqueos o
trazados forzados o antiestéticos.

b. La ordenacion de los volimenes de acuerdo con las especificaciones del Plan
correspondiente. Los Estudios de Detalle podran remodelar los voliimenes previstos en la
ordenacion pormenorizada dentro de los limites previstos en el plan. Cuando un Estudio
de Detalle requle y ordene una manzana completa destinada en su integridad a uso
terciario, podra establecer alturas libres interiores adecuadas a los usos terciarios
propuestos, distribuyendo libremente las alturas libres interiores del semisétano, planta
baja, entreplantas y plantas altas, sin que se pueda superar, en ningtn caso, la altura
maéxima de la cornisa total prevista por el plan ni se incremente el techo edificable maximo
autorizable anterior al Estudio de Detalle.

4. Los Estudios de Detalle _no pueden alterar el destino del suelo., aumentar su
aprovechamiento urbanistico, ni incumplir las normas especificas que para su redaccion
ha de prever el Plan en base al cual se redacta.

5. Podran crear los nuevos viales o suelos rotacionales tanto publicos como privados que
precise la remodelacion tipoldgica o morfolégica del volumen ordenado. pero no suprimir,
trasladar,_ni reducir los previstos por dicho Plan.

11
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6. Los estudios de Detalle no pueden trasvasar edificabilidades emtf +fi@nzanag, pera st 8
entre parcelas diferentes dentro de una misma manzana, con acuerdo de sus prop:etarlos'
y segun los limites que, a este fin, establezca el Plan General, Paieial o, de Refor a
Interior. En ausencia de regulacion especifica, este limite no podrasﬁy@ﬁgr el ‘25" por
ciento de incremento de la edificabilidad neta de la parcela que recl of 'fHs
debiéndose cumplir la totalidad de normas que afecten a ocupaCJon de parcela, retir
lindes y demas normativa aplicable.

Articulo 191. Condiciones para la formulacion de Estudios de Detalle (en referencia al articulo
79 de la Ley Urbanistica Valenciana). >

1. La ordenacién estructural o la pormenorizada pueden delimitar areas que hayan o puedan
ser objeto de ordenacion pormenorizada mediante un Estudio de Detalle.

2. Con la debida justificacion, de forma expresa y para supuestos concretos, podra habilitarse
la_aprobacién de un Estudio de Detalle que establezca la ordenacién pormenorizada con
algun propésito especifico, siempre ajustado al objeto que le asigna el articulo 79.3 de la
Ley Urbanistica Valenciana. Esta habilitacién expresa deberd realizarse para cada zona de
ordenacién pormenorizada por el Plan General. El Plan General también puede regular el
uso _del Estudio de Detalle de modo conjunto para un concreto grupo de zonas de
ordenacién especifico que haya sido expresamente identicazo en el Plan.

3. El ambito minimo del Estudio de Detalle sera la manzana o unidad urbana equivalente. en
el sentido atribuido a esas expresiones por el Reglamento.

4. El Plan que de cobertura al Estudio de Detalle deben fijar la Zona de QOrdenacién y la
edificabilidad méaxima del ambito afectado por el Estudio de Detalle, estableciendo en su
caso, minimos de edificabilidad por manzana para_asequrar _un tratamiento coherente
respecto de la ordenacién prevista, asi como el régimen maximo de alturas.

5. El Plan que de cobertura al Estudio de Detalle puede establecer otras prescripciones de
obligado cumplimiento en la redaccion de ese instrumento de planeamiento, incluso
referidas a la _composicion de volimenes y forma de la edificacion. Serd preceptivo
establecer estas normas para los Estudios de Detalle que incidan er@amesoqs@lidasasion publica

medlante anuncioene!' 0 O.G V.
n° de

Articulo 192. Documentacion de los Estudios de Detalle (en referencia aﬂeﬁfﬁu?ofBO‘de& &eﬁ',‘: o8
Urbanistica Valenciana). ,

Los Estudios de Detalle contendran 10s siguientes documentos: EL ILA SECR

1. Planos de informacién:

a. Elplano de la ordenacion pormenorizada vigente del ambito afectado.
b. El plano de la perspectiva de la manzana y su entrono visual.

2. La Memoria Jusltificativa que incluira: '

a. La Justificacion de las soluciones adoptadas y de la adecuacion a las previsiones
del Plan que los requle y autorice.

b. Simodifica la disposicion de voltimenes se efectuard un estudio comparativo de la
edificabilidad propia de las determinaciones previstas en el Plan, y de las que se
obtiene en el Estudio de Detalle. A estos efectos, podran computarse como
edificabilidad previa la autorizada por el plan para voladizos, entreplantas u
ocupacion bajo _cubierta, pero no podra incrementarse con estos elementos
adicionales los volimenes y superficies edificadas resultantes del Estudio de
Detalle.

3. Los siquientes documentos graficos:

a. Los planos a escala adecuada y, como minimo, 1:500 que expresen las
determinaciones _que se completan, adaptan o reajustan, con definicion
geomeétrica precisa del volumen resultante v de las superficies edificadas.

b. El anélisis grafico de los volimenes ordenados comprensivo de su ambito minimo

Y Su entorno.
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coy JUSTHRIGACION DEL DECRETO 120/2006, de 11 de Agosto.
ONREGLAMENTO DE PAISAJE de la COMUNIDAD VALENCIANA
( 2006/9858)

El presente estudio de detalle que afecta a la manzana urbana sita entre las Avda.
Joan Gil Albert, C/ Ausias March, ¢/ Lluis Vives del Municipio de Alcoy, con
Ely calificacion de suelo urbano , Manzana Cerrada C2, por el Plan General de
Ordenacion Urbana de Alcoy; viene determinado a instancia y peticion Municipal, la
realizacion de un Estudio de Detalle de la Manzana , de manera que se permita la
colmatacion de la zona urbana completamente consolidada, en el enclave del
ensanche de la ciudad, sin establecer por ello nuevos accesos a la ciudad, ni
comunicaciones relevantes de la actual trama urbana a la que pertenece. No se frata
de un espacio urbano de borde perimetral de la ciudad, ni constituye ningin hito en
su trama, ni se realizan nuevas vistas sobre el espacio publico existente.

El estudio de detalle se realiza con la intencién de reorganizar la manzana urbana
inicial , de manera que se permita la apertura de un vial publico de prolongacion de
un vial existente y que el plan general no preveia en un inicio. Todo ello, bajo la
concepcion de que la trama urbana caracteristica de manzana cerrada en el
ensanche se mantiene. La apertura de este vial de prolongacion con la ¢/ Terrasa |,
se cede al ente publico; y para lo cual se realiza el presente estudio de detalle, con la
reorganizacion y redistribucion de la manzana bajo la supervision de los técnicos
municipales, a instancia de los cuales se genera el proceso de transformacion.

La Ley 120/2006 del Reglamento de Paisaje, en la que se propone dentro de un
paisaje urbano la necesidad del realizar un Estudio de Paisaje, que debe acompanar
a los planes de desarrollo de nuevos crecimientos urbanos vy a los planes y
proyectos de infraestructuras, con el objeto de que se evalle, justifique y se integren
en el medio urbano, se regula mediante el articulo 22 de la misma ley las premisas
para la realizacion de un Estudio de Paisaje.

Es por ello, que el presente estudio de detalle no contiene ninguna de las premisas
descritas, por las cuales se precisaria el Estudio de Paisaje, tal y como vamos a
enunciar:

- La nueva ordenacién de la trama urbana y paisaje urbano no debe integrar
ningln nacleo de poblacion, puesto que , el entorno de la manzana , tanto
inmediato, como el préximo esta completamente desarrollado, consolidado,
comunicado, no se encuentra en el borde ni perimetro de la poblacion, no
precisa definir la silueta de los mismos y no constituye ninguna aportacion al
Planeamiento Municipal.

- El estudio de detalle no define nuevas condiciones tipologicas , ni
morfolégicas dentro de la trama a la que pertenece. No constituye ningan
cambio de vistas ni perspectivas principales en los viales que la rodean, puesto
que, el orden tipolégico y morfolégico de la propia manzana no varia del que
tendria en el caso de no realizarse el estudio de detalle. El estudio de paisaje
sobre la manzana no aportaria mayor informacion a la escena urbana que se
desarrollara la nueva edificacion, puesto que se mantienen las premisas
iniciales de las cuales partieron las edificaciones en manzana cerrada de
ensanche.
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- Las determinaciones especificas que controlan la escena urbana no se
transforman con la nueva edificacion, puesto que la propia regulacion de la
misma se establece en las normativa vigente del PGOU de Alcoy, ( retranqueos,
toldos, vallados , publicidad, etc,...)

No se trata de un Plan de desarrollo de nuevos crecimientos urbanos que precise su

evaluacion, justificacion e integracion en el medio urbano en el que ya se halla

inmerso. No obstante, en la documentaciéon grafica adjunta, compuesta por la

volumetria urbana previa osterior del Estudio de Detalle, a perfectamente ., -

reflejados los enunc?ados d);spcritos (gg%et?& & Ihigrmsgion (publing
] ) mediante zrnuncioen e O GV

n° o=

05675--08 08

heittas

Alcoy, «oooo...

CUMPLIMIENTO DE LOS LIMITES LEGALES Y REGLAMENTARIOS YEMWTEE A 9/A
ESPECIFICOS REGULADOS POR EL PLAN.

El ambito territorial minimo es la manzana o unidad urbana equivalente,
concretamente la parte de manzana no consolidada y superior al 50 % de la
superficie total de manzana recayente a la Avgda. Juan Gil Albert, Calle de Lluis
Vives, Calle d'Ausias March y Calle de Sabadell.

El presente Estudio de Detalle no altera el uso del suelo, mas alla de lo previsto en el
Plan, de conformidad con la LUV y el ROyGTU, no aumenta el aprovechamiento
urbanistico,

Aprovechamientos.

Aprovechamiento segin el Plan 31.371,97 m2
Aprovechamiento segun el Estudio de Detalle 31.324,94 m2

A su vez, no suprime, traslada ni reduce; ni viales ni suelos dotacionales publicos o
privados previstos por el Plan. Es mas, el motivo principal es el de procurar la
apertura de un vial publico de 12 metros de ancho, prolongacion de la actual Calle
Terrassa y que discurre entre la Calle d'Ausias March y la Avgda. Juan Gil Albert.
Con ello se procura la cesion publica de dicho vial con una superficie de 734,20 m2 y
su consiguiente urbanizacion, segln esquema adjunto.

Aprobado por el Ayuntamiento Pleno

SUPERFICIE INICIAL PARCELA 5.034,366Mgesi" e

SUPERFICIES PROPUESTAS 29 -02-08/10-03- 08
SUPERFICIE MANZANA A 3.589,96 M2 Aicoy LalSecretaria
SUPERFICIE MANZANA B 710,200m2 " gonia F

SUPERFICIE CESION VIAL PUBLICO 734,20 m2

TOTAL 5.034,36 m2

Finalmente, el Estudio de Detalle cumple las normas espacifibas,{que para su
redaccion ha previsto el Plan en base al cual se redactan®y cumple las
especificaciones concretas y pormenorizadas indicadas por el plan, con el fin de
satisfacer la mision para las que han sido concebidos.
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Aprobads por el Avuntamiantn Plang
en segine o

23 -02- G& / 10 -C3- 08

Alcoy | 3 Secre

ESTUDIO COMPARATIVO DE APROVECHAMIENTOS. Sonia Ferrero

Como ya se ha indicado sobradamente, el presente Estudio de Detalle no supone
incremento alguno de aprovechamiento respecto del inicial previsto en el PGOU de ,
Alcoy.

A continuacion, se muestra comparativamente un analisis dé/lns’ aprovechamiento
en ambas situaciones.

1- ORDENACION PREVISTA POR EL PGOU DE ALCOY

Calificacion del suelo C2 - MANZANA CON PATIO CENTRAL
Profundidad edificable 21,560 m
Alturas permitidas JOAN GIL ALBERT 8

LLUIS VIVES 7

D'AUSIAS MARCH 6 Sometido a informacién puhliza
mediante znuncioeneil 0 Q.GV

Calculo aprovechamiento sobre rasante n° ge
QA prar o~
Planta Baja 5.034,36 m2 05675--028 £, 08
Planta Entresuelo 2.517,18 m2
Planta 1 3.900,46 m2 »'J\Icog.f,u..,..._...._,_..,..L....F
Planta 2 3.900,46 m2 ELILA SECRETARIU /A
Planta 3 3.900,46 m2 .’
Planta 4 3.900,46 m2
Planta 5 3.900,46 m2
Planta 6 2.551,33 m2
Planta 7 1.766,80 m2
TOTAL 31.371,97 m2

2 - ORDENACION PROPUESTA EN EL ESTUDIO DE DETALLE

Calificacion del suelo C2 - MANZANA CON PATIO CENTRAL
Profundidad edificable

MANZANA A 20,00 m
MANZANA B 21,50 m

Alturas permitidas

MANZANA A JOAN GIL ALBERT 9+A
LLUIS VIVES 9
TERRASSA T+A
D’AUSIAS MARCH 7

MANZANA B JOAN GIL ALBERT 8
TERRASSA 6

D’AUSIAS MARCH 6
15



Calculo aprovechamiento sobre rasante.

MANZANA A

MANZANA B

Planta Baja 3.589,96 m2
Planta Entresuelo 694,98 m2
Planta 1 2.926,00 m2
Planta 2 2.926,00 m2
Planta 3 2.926,00 m2
Planta 4 2.926,00 m2
Planta 5 2.926,00 m2
Planta 6 2.926,00 m2
Planta 7 2.101,45 m2
Planta 8 1.764,00 m2
Planta 9 812,75 m2
TOTAL 26.519,14 m2
Planta Baja 710,20 m2
Planta Entresuelo 205,10 m2
Planta 1 676,50 m2
Planta 2 676,50 m2
Planta 3 676,50 m2
Planta 4 676,50 m2
Planta 5 676,50 m2
Planta 6 254,00 m2
Planta 7 254,00 m2
TOTAL 4.805,80 m2
TOTALA +B 31.324,94 m2

Sometido 2 informacion publica
mediante anuncicenel D Q.G V
n° de

056735--08ENE, 08

EL/LA SECRETARIO /A

ADrcbg_do por el Ayuntamiento Pleno
8N sesion de

29 -02- 08/ 10-03- 08

Alcoy, La Se retaria
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Aprobado por el Ayuntamiento Pleno
€n sesion de

29 -02- 08/ 10-03- 08

Alcoy, | a Secrefaria

Sometido a informacidn publica
mediante anuncicenel N GGV
ne ele

05675--038 rxr g

........................................

EL/LA SECRETARIO /A

ORDENACION PREVISTA POR EL PGOU DE ALCOY
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NORMAS Y ORDENANZAS DE EDIFICACION Y URBANIZACION.

En cuanto a las Normas y Ordenanzas de Edificacion y Urbanizacion, son
vigentes las Normas Urbanisticas del Plan General de Ordenacion Urbana de Alcoy,
de 20 de Julio de 1989, con las adaptaciones siguientes :

Aprabado por el Ayuntamiento Pleng
en sesicn de

EN MANZANA A (Gil Albert, Lluis Vives, d’Ausias March, Terrassa?g 02 08710 03- 08
-072- 08 ~(13~

Articulo 165.- Planta sétano. Alcoy, La Secretdriz

Sonia Ferrero €dic
2.- Debido a las diferencia entre las cotas de nivel de rasante existentes entre la
Avinguda Juan Gil Albert y la Calle D'Ausias March (2,80 m. elevada la primera
sobre la segunda), el nimero maximo de plantas que se autorizan bajo rasante sera
de 3 respecto de la Calle D'Ausias March y de 4 respecto de la Avinguda-Juan Gil
Albert. o =

) &
¢ “ (‘\

:“), G
f'f.,\r :;\
Articulo 378.- Condiciones de edificabilidad. “ia O

Se admiten en todo el desarrollo interior del patio central, balcones y terrazas a
dicho patio, asi como cuerpos volados cerrados para el paso exclusivo de
instalaciones y chimeneas de ventilacién, siempre que no rebasen la profundidad
maxima edificable inicial prevista en el PGOU (21,50 m).

Planta Atico.

Se permite la planta atico en los frentes de fachada de la Avinguda Juan Gil Albert y
parcialmente en la franja central de la edificacién recayente al nuevo vial,
prolongacion de la Calle Terrassa, tal como queda plasmado en la documentacion
grafica adjunta referente a la Ordenacidn.

Se entiende como atico, la Ultima planta de una edificio cuando tiene sus planos de
fachada recayentes a vial o espacio libre publico, retranqueados respecto de las
plantas inferiores.

Se permite en ellos el uso de vivienda como en el resto de la edificacion. Su
medicion en altura tendra una magnitud equivalente al resto (3 metros de altura). Su
retranqueo respecto de la alineacion de fachada a vial publico sera de tres metros,
manteniéndose la alineacion interior a patio de manzana a la profundidad edificable
establecida. Entre el volumen retanqueado del atico y la alineacion exterior de
fachada de via publica se permitira, aparte de lo establecido en el Articulo 159, la
ejecucion de la estructura vertical y horizontal portante necesaria para la ejecucion
de dichos volimenes.

19



EN MANZANA B (Gil Albert, Terrassa, d'Ausias March)

Articulo 307.- Acceso.

4.- Podra permitirse el empleo de aparatos montacoches. Cuando el acceso sea
exclusivamente por este sistema, se permite la instalacion de uno por cada 30
plazas.

Cadigo Civil - Articulo 582.
No se puede abrir ventanas con vistas rectas, ni balcones u otros voladizos
semejantes, sobre la finca del vecino, si no hay dos metros de distancia entre la

pared en gue se construyan y dicha propiedad.

Tampoco pueden tenerse vistas de costado u oblicuas sobre la misma propiedad, si
no hay 60 centimetros de distancia.

En cuanto a los parametros de la ordenacion propuesta, los descritos en
el apartado siguiente.
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DOCUMENTOS CON EFICACIA NORMATIVA.

1. NORMAS URBANISTICAS.

Las Normas Urbanisticas del Plan General de Ordenacion Urbana de Alcoy, de 20 de
Julio de 1989, no presentan alteraciones en su aplicacion, puesto que el ordenamiento
planteado en el presente Estudio de Detalle no las altera y si, en algunos casos las
adapta a las condiciones especificas de la manzana y parcela resultantes. Todo ello
ocasionado por las indicaciones del Excmo. Ayuntamiento de Alcoy encaminadas a la
apertura del nuevo vial publico Prolongacién de la Calle Terrassa.
Sometido a informacién pit'iaa
A destacar, en cuanto a Normas, las enunciadas en el capitulo antgtleritc anuncioenct b O.C V
n° da
Para la Manzana A (Gil Albert, Lluis Vives, d'Ausias March, Terrassa i
Articulo 165.- Planta sotano.
Articulo 378.- Condiciones de edificabilidad.
Planta Atico. Alcoy,

Para la Manzana B (Gil Albert, Terrassa, d'Ausias March) :
Articulo 307.- Acceso. : -
Cadigo Civil - Articulo 582. i

A su vez, algunos parametros de la ordenacién se ven alterados como consecuencia
de la reubicacion de la volumetria pnmarla en un area de menor ocupacion,
concretamente nos referimos al nimero maximo de alturas en la manzana que queda
exenta (Gil Albert, Lluis Vives, d’Ausias March y Terrassa).

A saber:
Calificacion del suelo C2 - MANZANA CON PATIO CENT
pro ado por el Ayuntamiento Plenc
Profundidad edificable an sesidn de
MANZANA A 20,00 m
MANZANA B 21,50 m 29 -02- 08 / 10-03- 08
Alturas permitidas Alcoy. La Secfktariz
MANZANA A JOAN GIL ALBERT 9+A " Sonia Ferrerg|Cois
LLUIS VIVES 8 = h g
TERRASSA T+A: G
D'AUSIAS MARCH o -
MANZANA B JOAN GIL ALBERT <

8 S -
TERRASSA 6 ’év,,.a o
D'AUSIAS MARCH 6

Por todo ello se adjuntan los planos O1 y 02, modificados en consonancia con las
propuestas del presente Estudio de Detalle.

2. PLANOS DE ORDENACION. e SOk TN
r\ﬁ;« i ""‘\
0.1 - ESTUDIO DETALLE, ORDENAOIOSN \:\’JRQF’UESTA
-BLE g UN . —
0.2 - ESTUDIO DETALLE. @RDENAGION PORM ENQR@A@A E‘ROF«’UESTA
d \ g

re de 200?

Moya FrchTSco icé Silvestre Nuria Vicent Blanes
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