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ESTUDIO DE DETALLE DE LA MANZANA COMPRENDIDA ENTRE LAS CALLES
BANYERES. CASTELLAR. SERRELLA Y SOTARRONL EN EL BARRIO DE BATOI

1. DATOS GENERALES

f
!

MEMORIA JUSTIFICATIVA

Manzana comprendida entre las calles Banyeres, Castellar.

SITUACION:
Serrella y Sotarroni Sometide a informacién plblica
| rrLeti;ant-e anuncioenelD.O.G VvV
PROMOTOR:  Ajuntament d*Alcoi ! - o
DOMICILIO: Plaga d’Espanya, 1 05320--23FEB. g9
ARQUITECTOS:  Antonio José Tortajada e

Daniel Mullor Sanjosé

2. JUSTIFICACION DE LA SOLUCION ADOP'lf"éAJDA

2.1. Antecedentes

El presente documento se redacta de conformidad con los articulos 79, 80 y 90
de la Ley Urbanistica Valenciana (Ley 16/2005. de 30 de diciembre, de la
Generalitat), los articulos 190. 191 y 192 del Reglamento de Ordenacion y
Gestion Territorial y Urbanistica, aprobado por decreto 67/2006. de 19 de
mayo. del Consell y los articulos 20, 21 y 22 de la normativa urbanistica del
Plan General de Ordenacion Urbana. aprobado por resolucion del conseller
d’Obras Publicas. Urbanismo y Transportes, el 20 de julio de 1989.

La solares objeto de este estudio estan clasificados como suelo urbano y
calificados como residencial de acuerdo con el vigente Plan General y
conforman una manzana completa. segun lo establecido en el articulo 97.1 de
la LUV y el articulo 190.1 del ROGTU.

2.2. Objeto

El presente estudio tiene por objeto la ordenacion de los volimenes que el
Plan General atribuye a los solares de la manzana definida por las calles
Banyeres, Castellar, Serrella y Sotarroni. con el fin de permitir la prolongacion
rectilinea de la calle Banyeres. uno de los ejes viarios del futuro desarrollo del
Barrio de Batoi. de acuerdo con la documentacion del modelo territorial.
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La forma trapecial de la manzana actual quedard reducida a un rectangulo. en
cuyos vértices se dispondra un chaflan de 4 metros de longitud, perpendicular /
a la bisectriz del angulo (90° sexagesimales).

~—

2.3. Emplazamiento y datos catastrales

La manzana en cuestion se encuentra al suroeste de la ciudad, en el Barrio de
Batoi. junto al antiguo trazado de la carretera de Banyeres, hoy convertida en
calle, y practicamente en el borde del suelo urbano. Esta constituida por cuatro
propiedades catastrales. cuyas fichas se adjuntan en el anexo I. que son las
siguientes:

SOLAR SUP. SITUACION REF. CATASTRAL
()
NI:JM. 1 206,00 C/Banyeres, 41 7953101 YH1875S 0001 HX
‘.rNUM. 2 317.00 C/ Serrella, 22 7953102 YH1875S 0001 WX
NUM. 3 115.00 C/ Serrella. 24 7953103 YH1875S 0001 AX
NUM. 4 91.00 C/ Castellar. 3 7953104 YH1875S 0001 BW

2.4. Datos registrales de las propiedades

De acuerdo con los datos del Registro de la Propiedad, la manzana en cuestion
esta formada por dos fincas, una de propiedad municipal (NUM. 2 del cuadro
anterior. en adelante parcela A) y la otra. propiedad de la mercantil Elmizara
Promociones. SL. que resulta de la agrupacion de tres parcelas (NUM. 1,3y
4, en adelante parcela B)

El solar municipal esta inscrito en el Registro de la Propiedad de Alcoy como
finca ntmero 47.473. en el tomo 1.652, libro 1.237, folio 218, inscripeion 17,
de 26 de marzo de 2008, cuya descripcion es la siguiente:

“Solar ubicado en la calle Serrella, mimero veintidds, de (rescientos diez
metros v cuarenta y dos decimetros cuadrados. Linda: Qeste, fincas
particulares en linea de treinta y seis metros y calle Banyeres; Norte, Este'y
Sur, resto de la finca de la que se segrega, que actualmente son las calles
Serrella, Sotarroni y Banyeres.”

Sometidn 2 informacion publica

E] inmueble de la mercantil Elmizara Promociones, S.Ilsegfirt éé't:"ri"lﬁ?f’aeﬁeel D.O.GV.
agrupacion de fincas autorizada por el Notario del [lustre Colegio de Valencia,
don Juan Carlos Alonso Navarro, en 1'Alfas del Pi, el 177%3 giGentbrd & FEB, 09

2007. esté inscrita en el Registro de la Propiedad de Alcoy como finca numero
PO e DU | S
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47.053, en el tomo 1.642, libro 1.228, folio 11, inscripcion 1%, de 23 de enero
de 2008. y cuya descripcion es la siguiente:

“Parcela urbana, solar en la ciudad de Alcoy, con fachadas a la calle de
Serrella, en donde estda sefialado con el nimero 24, a la calle Castellar, en
donde estd sefialado con el nimero 3 y a la calle de Banyeres, en donde estd
senalado con el numero 41. Tiene una superficie, segun los titulos de
cuatrocientos cuatro metros y nueve decimetros cuadrados, si bien segin
reciente medicion, su superficie real es de cuatrocientos treinta y nueve
metros, treinta y cuatro decimetros cuadrados (439,34 m’). En dicho solar
existen las siguientes construcciones: - Una casa, compuesta de plania baja,
constituida por un local comercial, con puerta independiente a la calle
Serella, de cierre metdlico arrollable, abierta al lado izquierdo del portal de
acceso a la planta superior, y disponiendo de otra puerta de paso al zagudn
de la casa, y de una planta superior, constituida por una vivienda, con acceso
por el mencionado portal. Dicho local y vivienda, que constituyen la casa
descrita, susceptibles de aprovechamiento independiente, son los siguientes:
1% El local comercial en planta baja, que se seiiala con el mimero uno, mide
noventa y tres metros cuadrados —aproximadamente. Tiene puerta
independiente a la calle Serrella, con cierre metalico arrollable, y otra de
pase al zagudn de la casa. 2°- Vivienda de la planta superior, que se seiala
con el mimero dos, mide sesenta y ocho metros cuadrados aproximadamente.
Se compone de tres dormitorios, comedor, cocina y cuarto de aseo con water,
teniendo una terraza a su dorso y al mismo nivel, que mide treinta metros
cuadrados, con acceso por la cocina. Desde esta terraza parte una escalera
por la que se asciende a la falsa cubierta, parte de la cual se halla destinada
a trastero. Y otra casa, compuesta solamente de planta baja, que comprende
una vivienda, con una superficie edificada de ciento cincuenta y nueve meiros
cuadrados. Lindes, al frente, calle Castellar, derecha, calle Serrella,
izquierda, Calle Banyeres, y fondo, solar del Ayuntamiento de Alcoy.”

2.5. Informacién urbanistica segin Plan General

Los solares estan situados en la zona calificada como residencial multifamiliar
y les es de aplicacion la ordenanza de edificacion cerrada C3 (barrios
periféricos), contenida en los articulos 367 al 372 de la normativa urbanistica
del Plan General.

Por lo que respecta a los parametros urbanisticos, el nimero maximo de
plantas permitido sobre rasante es de 3. con una 'cllﬁff'ﬁ‘?d":d COrnida" “H@CH”DpUb'“i/a
metros, medidos en el punto medio de las fachadas reqpyentes a cada urd de”

las calles. La correspondiente ficha urbanistica se recoge en el anexo il

652-0--23FEB, 09
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. ) facoy, La Secr lt&ria
2.6. Cuadro de superficies segun Plan General Sonia Ferrero §ot

La superficie total del ambito de este estudio es de 786,60 m? y comprende el
suelo calificado como residencial (C3) en el plano de ordenacion SU-33 del
Plan General y parte de la parcela B. concretamente 12 esquina sur, cuyas
alineaciones S€ encuentran fuera de ordenacion, por estar ocupando via
plblica. En el cuadro siguiente s€ indican cada una de las superficies. medidas
sobre la cartografia digital:

PROPIEDADES Sometido 2 informacién publica
medianis snuncioen el D.O.GV.
nv da

I 050:0-- 2 3FEB. 09
*‘4\_\‘\. \ A o
\\\ S 321.92m? \\ AlC\Jj .........................
p—_— W i ELiLA SECRET
. 42525 m? : i
\'\
14,36 m* 4 *_
786,60 m* K R
7.7. Esquema propuesto “arta
ORDENACION PGOU PROPUESTAED
RV A RV
. 380,06 m* /
N C3 y 1 | 400m®
N 2 ; )
N 772,24 m / A
~ /"}. & : //
R / /
RV 0/ N 4
wasm S o
786,60 m* 786,60 m*
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2.8. Justificacion de la solucién adoptada ALy, La Secrefarlg
Sonia Ferrero Got

La ordenacion de volimenes propuesta, con el reajuste de la alineacion de-la

calle de Banyeres, pretende: E -

VI

1) Regularizar la trama urbana existente, corrigiendo el trazado en curva del
altimo tramo de la calle Banyeres, al cual se adaptaba la manzana objeto
de este estudio, para hacer posible la prolongacién en linea recta de esta
calle, uno de los ejes viarios del futuro desarrollo del Barrio de Batoi, de
acuerdo con la documentacion del modelo territorial.

2) Acumular la edificabilidad otorgada inicialmente por el Plan en una
manzana rectangular, siguiendo la ordenacion existente en el Barrio de
Batoi, sin que suponga incremento del aprovechamiento (en realidad hay
disminucion del mismo).

La nueva manzana quedara configurada del siguiente modo:

La alineacion de la manzana a la calle Banyeres sera prolongacion exacta de la
alineacién definida por las fachadas de dicha calle. Se mantienen las
alineaciones previstas en el Plan General para las calles Castellar. Serrella y
Sotarroni. Concretamente. la alineacion de la calle Castellar sera la
prolongacion de la materializada por la edificacion de I'Escola Infantil
Municipal: la alineacion de la calle Serrella serd una paralela a 6.80 metros de
distancia de la alineacion definida por las fachadas de los nimeros impares de
esta calle y, finalmente. por lo que respecta a la calle Sotarroni, la alineacion
de la nueva edificacion sera una paralela a 12,00 metros de distancia trazada
desde la alineacién definida por las fachadas de las fabricas, en el tramo de
calle comprendido entre la carretera de Banyeres y la calle Banyeres.

En cada uno de los vértices del rectangulo definido por las alineaciones
anteriores se dispondra un chaflan de 4 metros de longitud. perpendicular a la
bisectriz del angulo.

Por lo tanto. la ordenacion propuesta, de conformidad con lo dispuesto en el
articulo 190 del Reglamento de Ordenacion y Gestion Territorial y Urbanistica
de la Comunidad Valenciana y 20 de la normativa urbanistica del Plan
General de Ordenacion Urbana,
Sometidn a infermacidn puablica
1) No perjudica ni altera las condiciones de ordené“éi&ﬁ’Eidé :1r@gf1£,‘%amlD.O.G.V.

colindantes
2) No aumenta el aprovechamiento urbanisticodel suelo 2 52 2 8 - = 2 3 FEB, 09
3) No suprime ni reduce los viales previstos por el Plan General :

Alcay .
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3. ESTUDIO COMPARATIVO DE EDIFICABILIDAD Alcoy, La Sectdtar(a
Sonia Ferrero\Qg

La superficie total edificable se ve disminuida con la solucion propuesta:

Estado actual

SUPERFICIE NUM. EDIFICABILIDAD /
SOLAR (m3s) PLANTAS (m) J
A 321.92 3 965,76
B 425,25 3 1.275,75
Resto | 21,07 3 63.21
Resto 2 4,00 3 12,00
TOTAL 772,24 2.316,72

Solar resultante

SUPERFICIE NUM. EDIFICABILIDAD
BOLAL (m-s) PLANTAS (m-1)
C 402,54 3 1.207,62
327,51 1 327,51
TOTAL 1.535.13

Alcoi. septiembre de 2008
LOS ARQUITECTOS MUNICIPALES,

_ o o, Ve /
\ 7/ L J

Aﬁtonio José Tortajada

& Danfel Mullor Sanjosé
)
/ /it . ;
/ Sometido a informacién publica
anef'illa'iit anuicio enel D.O.G.V.

05220--23FEB. 09
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La informacié urbanistica sol-licitada, d'acord amb el Pla General d'Ordenacio Urbana vigent, aprovat pe
resolucié del conseller d'Obres Publiques, Urbanisme i Transports el dia 20 de juliol de 1989, i publica ;
Diari Oficial de la Generalitat Valenciana el 18 d'agost de 1989, és la seguent:

EMPLAGAMENT ORDENACIO
A OM DE LA VIA PUBLICA RGIOIUba L
q C/ |BANYERES 41 | " | Residencial multifamiliar tancada
2 | C/ |SERRELLA | 225 | | 1a. Edificacié tancada
3 | C/ |SERRELLA ' | C3. Barris periférics CB
4 C/ |CASTELLAR " | Entre mitgeres
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Somatida a informacion publica
Alcoi, setembre de 2008 me jiants anuncio en el D.O.G.V.
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(1) Només als efectes de reparcel-lacio, segregacio i agregacions de parcella ]

(2) SITUACIO: GRAU: A L
A En parcel-la lliure d'edificacio, 0 amb construccions < 0,1 m¥m? Sup. >2.000 m*o capa@{(g:e,ﬁagme]ﬁdﬂ@ﬁ\m
B En edifici exclusiu aillat, en illa completa o entre mitgeres Sup. 500-2.000 m? o‘capacitat 250-500 person
C En part d'un edifici amb ts diferent al d'habitatge Sup. 260-500 m? o capacitat 50-250 persones
D En planta baixa d'un edifici col-lectiu d'habitatges i la seua prolongacio Sup. 100-250 m? o capacitat 15-50 persones

en patis d'illa o de parcella o en annex a habitatge unifamiliar Sup. <100 m? o capacitat <15 persones

E En planta de pis, en edificis d'habitatges ¢ .

(3) Enles illes que presenten una alineacic interior consolidada en més d'un 50 per cent de la Iongftud total de lilla, mesurada sobre la

paral-lela a l'esmentada alineacid, aquesta alineacio s'haura de mantenir en les noves edificacions; | |
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