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1. INTRODUCCION

1.1.- ANTECEDENTES

Existen dentro del ambito de esta manzana un solar por edificar. Toda la
manzana esta situada en suelo urbano, dentro del sector 3 del Casco Antiguo,
y le es de aplicaciéon el documento de Homologacion del Casco Antiguo de
Alcoi, aprobado definitivamente el 26 de febrero de 2003 por el Conseller de
Obras Publicas, Urbanismo y Transporte de la Generalitat Valenciana.

1.2.- OBJETO DEL TRABAJO

Es en este momento cuando se hace necesaria la elaboracion de una
propuesta que resuelva la ordenacion pormenorizada de la edificacion
mediante un ESTUDIO DE DETALLE.

1.3.-JUSTIFICACION DE LA PROCEDENCIA

En el Plano del Casco Antiguo (CA), del vigente Plan, “CLASIFICACION
PORMENORIZADA DEL SUELO - Unidades Baésicas y Tipologia de la
Edificacion. Aprovechamiento, Usos y Edificabilidades”, se califican las
parcelas como SD (suelo sin detallar).

En las Normas Especificas del Casco Antiguo, incluidas en la Normativa
Urbanistica del vigente Plan General, Normas Especificas — Articulo 4.1.- Los
titulares de terrenos, calificados como sin detallar, estaran obligados a
presentar el correspondiente Estudio de Detalle, para su aprobacion inicial,
previa o simultaneamente a la solicitud de licencia de edificacion.

1.4.-PROMOCION Y ENCARGO

La presente propuesta de Estudio de Detalle se realiza a instancias de la
sociedad PROMOCIONES INMOBILIARIAS BONET, SL.

Estudio de Detalle.
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2 CARACTERISTICAS FISICAS/PEL TERRENO OBJETO DEL ED

2.1.- SITUACION Y DELIMITACION. DATOS CATASTRALES

Los terrenos objeto de este Estudio de Detalle, se situan al Noroeste del casco
Antiguo de la ciudad de Alcoi, con la siguiente delimitacion:

Al Norte con zona verde V1

Al Sur con calle Bisbe Orbera.

Al Este con Escola d’Art

Al Oeste con medianera de edificio de viviendas.

Solar ref. catastral 9565106 YH1896S 0001 EQ
Zona verde y restos  ref. catastral 9565106 YH1896S 0001 EQ

PROPIEDADES

Todos los terrenos objeto de este Estudio de Detalle son de titularidad privada
y en concreto de Promociones Inmobiliarias Bonet S.L.

2.2.- TOPOGRAFIA

Los terrenos tienen dos lindes diferenciados:

Por un lado, los linderos que recaen a vial urbanizado; La calle Bisbe Orbera
con una pendiente suave del 2,11 %. En la calle el solar sufre una brusca
caida, casi, vertical, mediante un muro de aproximadamente 11,00 metros de
altura, el resto del solar es sensiblemente plano con abancalamientos en el
borde de los misma. En el linde lateral a la escuela de arte existen unos muros
de silleria de forma triangular que ataluzan el apoyo del estribo del puente de
San Jaime que se encuentra en el extremo opuesto de este triangulo. Esta
zona tiene una pendiente pronunciada desde la calle Bisbe Orbera hasta el
patio de aparcamiento de la escuela de arte a 7,00 metros mas abajo.

Por otro lado, los linderos posteriores que recaen a la Zona verde, casi al
mismo nivel en la parte cercana a las viviendas y con pronunciada pendiente
hacia las fabricas que existen frente a ella.

2.3.- SUPERFICIE:

La superficie de la parcela en el que se desarrolla el presente Estudio de
Detalle son:

Parcela : 852,49 m2 m2
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3.1.- NORMATIVA

Sera de aplicacion el Plan General de Alcoi y la Ley Urbanistica Valenciana
LUV, y el Reglamento de Ordenacion y Gestion Territorial y Urbanistica,
ROyGTU.

La vigente Ley establece en el art. 79 de su reglamento la funciéon 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 regularéan 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, segtn
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 tipolégica o morfolégica del volumen ordenado,
pero no suprimir ni reducir los previstos por el Plan que previo su elaboracion.

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
basicamente las mismas que en el apartado anterior y siéndole éstas ultimas
de aplicacion por tratarse de un reglamento de rango superior.

El articulo 2 de la Homologacién del Casco Antiguo indica: “ En general, y en
tanto no hayan sido modificadas con posterioridad, regiran las alineaciones y
rasantes establecidas en el Proyecto de Ensanche y Rectificacién de la Ciudad
de Alcoy, aprobado el 17 de Mayo de 1878, reflejadas en el plano de
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Alineaciones y Rasantes del prgsente documento”, plano que no Existe e
Homologacion por lo que se entiefyde como validas las alineaciones contenidas
en el Plan General que, al merfos en el caso que nos afecta, no presenta
variaciones con el grafismo contenido en el plano P-3 de la homologacién, \
salvo en el extremo del solar S1 donde se corta parte de la forma de pico del *
solar para ajustarla a la alineacion de la edificacion existente enfrente, y en la
alineacion posterior a la calle el Terrer que se retranquea 5,40 m. Para la
creacion del vial de nueva apertura.

De acuerdo con lo establecido en el articulo 3 de la Homologacion del Casco
Antiguo se determina que el tipo de edificacion sera entre medianeras en
manzana densa, ‘no obstante se adoptara la tipologia de edificacion entre
medianeras con patio central en las manzanas en las que resulten fondos de
no menos de 18 metros y, a la vez, se pueda inscribir un circulo de 15 metros
de didmetro como minimo”, condicion que no se cumple en nuestro caso por lo
que no es preceptivo dicho patio central y consecuentemente no se limita el
fondo edificable, seglin se define en el articulo 149 del Plan General,
resultando finalmente edificable la totalidad de los solares.

3.2.- OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE.

El presente documento tiene por objeto:

e Definir los volimenes edificatorios dentro del solar objeto del presente
Estudio, con la intencién de ordenar y establecer unidades coherentes
en el aspecto formal, funcional y constructivo, y siempre de acuerdo con
las especificaciones de la Homologacién del Casco Antiguo.

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

e Creaciéon de un nuevo vial publico que transcurre por la parte posterior
de los solares con las rasantes propuestas y que tiene por finalidad
conectar el final de la calle El Terrer con la calle Barranc de Na Lloba y
asi cerrar una manzana completa.

o Prever conexiones de accesibilidad desde un espacio publico. Para lo
que se crea una franja de suelo publico entre el solar y la zona
dotacional que puede ser utilizada como espacio de acceso a la nueva
Escuela de Arte o la nueva via propuesta.

o La justificacién de que la ordenacion se desarrolla con arreglo a las
especificaciones del Plan General y de la Homologacién del Casco
Antiguo.

e |a justificacion de que la ordenacion propuesta no ocasiona
perjuicios ni altera las condiciones de ordenacion de predios
colindantes.
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4. PROPUESTA Y JUSTIFICACIO

4.1.-ORDENACION DE VOLUMENES

Los volumenes que se obtienen en el solar son fruto de la aplicacion de la
normativa especifica de la Homologacién del casco antiguo. Es decir, segun el
articulo 4. calle de segundo orden; por lo que le corresponde una altura de
cornisa de 15,00 m.

Se toma dos rasantes diferentes: por un lado 15,00 metros desde la calle Bisbe
Orbera en una profundidad de 18,00 m. segun el articulo 4 de la Homologacién
del Casco Antiguo. Por otro, otra rasante inferior desde la calle de nueva
apertura en el centro de la fachada, de 18,00 metros y cuya profundidad de
18,00 metros se solapa con la superior.

4.2.-ALINEACIONES Y RASANTES

SOLAR
Alineaciones:

La nueva edificacion se adosa al edificio de viviendas existente en callle Bisbe
Orbera y y continuando con la alineacién por ella consolidada se prolonga la
misma hasta el puente. La alineacion posterior se toma la alineacion prevista
en el Plan General (paralela a la anterior) y que viene a coincidir con el extremo
final del edificio colindante de viviendas, de este modo la calle de nueva
apertura se crea a partir de esta profundidad. En cuanto a la alineacién lateral
se traza una perpendicular a la calle Bisbe Orbera, de modo que se regulariza
el linde entre la zona dotacional y la zona residencial, sustituyendo un espacio
residencial que ahora sera dotacional y viceversa, de este modo, las
dimensiones superficiales residenciales seran menores que las actuales. En
este lateral, se prevé que la alineacion se trate como una fachada mas al objeto
de cerrar la manzana tapando la medianera del edificio existente y minimizar el
impacto actual desde el ponton de san Jaime y el puente de San Jorge. Para lo
cual, se crea un espacio publico entre los dos antes mencionados y que unira
la calle Bisbe Orbera con la calle de nueva apertura, que puede ser una
conexién peatonal por medio de una escalera, debido a la gran diferencia de
cota.

Rasantes:

Se toma dos rasantes diferentes: por un lado 15,00 metros desde la calle Bisbe
Orbera en una profundidad de 18,00 m. segun el articulo 4 de la Homologacién
del Casco Antiguo. Por otro, otra rasante inferior desde la calle de nueva
apertura en el centro de la fachada, de 18,00 metros y cuya profundidad de
18,00 metros se solapa con la superior.

En la confluencia de las esquinas del solar se adoptara la configuracion de un
chaflan de 4,00 metros, de acuerdo con la normativa del casco antiguo.
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4.3.—CONEXIONE§ DE ACCESIBILTDAD DESDE ESPACIO PUBLICO

El acceso a la zona verde V1, a la calle de nueva apertura queda debidamente
conectada desde su entronque con la calle El Terrer y en un futuro con la calle
Barranc de Na Lloba.

4.4.-JUSTIFICACION DE NO PERJUICIO A COLINDANTES

Por todo lo anteriormente expuesto, en los puntos anteriores, quedan
explicados los volumenes propuestos que no son otros que los determinados
por el Plan General y La homologacion del Casco Antiguo, con las
modificaciones introducidas en el extremo del solar n° 1, que no afecta en
absoluto a los predios colindantes.

Asi pues NO SE OCASIONA PERJUICIO A LOS PREDIOS COLINDANTES

5 ANEXO |. URBANIZACION.

Las nuevas edificaciones quedan perfectamente definidas en los lindes a vial
publico. Sin embargo en las fachadas posteriores junto a la zona verde V1, se
crea un nuevo vial cuyas caracteristicas mas importantes son:

e La superficie a urbanizar entre el final de la calle El Terrer y el encuentro
con la escalera propuesta es de 168.64 m2.

e En el borde de la nueva calle se levantara un muro y sobre el una
barandilla de proteccion. El resto hasta los niveles existentes se ataluzara.
Los muros de contencidn que se hagan seran de mamposteria al igual que
el existente.

e La seccion total de la calle sera de 5,40 m, de ancho incluyendo las aceras
que se proponen de 90 cm. de ancho o en su caso lo que determinen los
servios técnicos municipales.

e Los servicios que se contemplan para dicha calle son los de alcantarillado,
alumbrado publico y pavimentacion. El resto de servicios o infraestructuras
no son necesarios pues, tienen servicio desde las calles existentes y en
definitiva no se prevé la construccion de nuevos edificios en la manzana.
Por otro lado, la pavimentacion sera la misma, que para el resto de calles
del Casco Antiguo esta utlizando el ayuntamiento y se estara a las
especificaciones de los servicios técnicos municipales.

e Se desarrollara el correspondiente anexo de urbanizaciéon cuando se
inicien los tramites de la licencia de obra del edificio propuesto, e el que
quedara fijada la cantidad del coste de urbanizacion.
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6 ANEXO Il. ESTUDIO DE INTEGRACION PAISAJISTICA

Se incorpora al presente Estudio de Detalle y como anexo el Estudio de

Integracion Paisajistica.

" El presente Estudio de Detalle se redacta de acuerdo con la
vigente Ley Urbanistica Valenciana LUV, y el Reglamento de
Ordenacion y Gestion Territorial y Urbanistica, ROyGTU. La
documentacién del Estudio de Detalle desarrolla una ordenacion de

volumenes, de alineaciones y de

rasantes para una mejor

insercién urbana de la nueva edificacion de la zona, no contiene
normas urbanistias, ni altera ordenacioén estructural”.

Alcoi, marzo de 2011

Los arquitectos

D.Antonio Aracil Paya
D. Fernando Santonja Sanz

La propiedad

Promociones Inmobiliarias S.L
D. Guzman Garrigos Hernandez
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