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1.1.- MEMORIA DESCRIPTIVA. _Sonia Fe

1.1.1.- ENCARGO Y OBUETO. :
Por encargo de MIRAGOLF PLAYA S.A., se redacta el presente Estudio de De / e

de la manzana sita entre las calles Isabel la Catolica, Balmes, el Pont de Sant Jordi y el Rio

Riquer de Alcoi, dado que es propietaria del solar situado en la Calle Balmes de la antigua
Estambrera, que ha sido recalificado seguin la Modificacion Puntual del Plan General de Al-
coi, aprobada en fecha 19 de febrero de 2.007, y a instancias del edicto de aprobacion de
la citada modificacion.

Es objeto del Estudio de Detalle la reordenacion de los voltimenes edificables en la
parcela.

Por indicacion municipal, se hace extensivo el presente estudio de detalle a las
parcelas restantes de la manzana, aquellas que dan directamente a la Calle Isabel la Cato-
lica y a la calle Balmes, hasta el nimero 14, aunque en las mismas no se prevé alteracion
alguna a la consolidacion edilicia existente, siendo ademas dichas parcelas calificadas en

el Planeamiento Municipal como Industrial en Barrancos (13).

1.1.2-. SITUACION Y EMPLAZAMIENTO.

La manzana objeto del Estudio de Detalle se puede dividir en dos zonas claramente
diferenciadas, los restos de la manzana industrial, situados en la esquina entre la Calle
Balmes y la Calle Isabel la Catdlica, y la Parcela recientemente recalificada, situada entre
la zona anteriormente mencionada y el puente de Sant Jordi, que recae directamente a la
Calle Balmes y al Rio Riquer. La primera comprende los restos de la antigua manzana de
caracter industrial, calificada como Industrial en Barrancos (13) y esta formada por un grupo
de pequefias parcelas, folalmente consolidadas, con alturas diversas, en las que, aunque
formando parte del presente Estudio de Detalle, no se interviene ni en cuanto a su
reordenamiento volumétrico ni en cuanto a su Ordenacion.

El resto de manzana esta formado por la Parcela cuya ordenacion de voliimenes se
determina, que se encuentra en suelo urbano calificado, segin el PGOU de Alcoi y
Madificacién puntual aprobada en fecha 19 de febrero de 2.007, como zona urbana
residencial, Edificacion Abierta Intensiva (A3), emplazada en los terrenos correspondientes
a la antigua fabrica "La Estambrera”, y la Zona Verde, con una superficie de 1.093 m2
grafiada en la Modificacion Puntual.

La parcela resultante de la Estambrera, se encuentra limitada por la C/ Balmes, n°
16 a 20, la Zona Verde situada junto al Puente de Sant Jordi y el cauce del Rio Riquer, del

que lo separan unas parcelas de indole privado y publico, en la poblacion de Alcoi
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(Alicante). Su superficie es de 9.017 m? en los que se enclava un edifiqig cal#/a

protegido de cardcter etnolégico. A

1.1.3.- ARQUITECTO REDACTOR DEL ESTUDIO.
El Arquitecto redactor del presente Estudio de Detalle es Javier Burguera Bl
con n° de colegiado 07060 en el C.O.A.C. V.

1.1.4.- DESCRIPCION DEL AMBITO OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE.

El 4mbito normativo sobre el que se centra el presente Estudio de Detalle es una
Parcela de 9.017 m2, de forma irregular con un frente de fachada a la Calle Balmes de
unos 14065 m., en la que se encuentra centrada la fachada del edificio catalogado. La
Parcela tiene un fondo minimo, recayente a la medianeria con el resto de parcelas de la
manzana de 4611 m., siendo el fondo maximo de unos 83 metros. El Estudio de Detalle
aunque se amplia al total de la manzana anteriormente descrita, no modifica ni altera la
ordenacion del resto de parcelas de la misma.

Como ya se ha indicado, la superficie de la parcela residencial de la Estambrera es
de 9.017 m? la de la zona verde de 1.093 m? siendo la del resto de propiedades de dicha
manzana de 2.141°50 m?

Las parcelas colindantes que no se ven afectadas en su ordenacion por el presente
Estudio de Detalle tienen un frente de fachada a la Calle Isabel la Catdlica de 3875 m. y de
5890 m. a la Calle Balmes, resolviendo un chaflan en el encuentro entre dichas
alineaciones de 375 m.

La Zona Verde, que se ubica entre la mencionada parcela residencial de la
Estambrera y el Pont de Sant Jordi, tiene un ancho minimo de 16 m. que se amplia bajo el
puente hasta unos 28 m., siendo inscribible en el mismo una circunferencia de 25 m. de

diametro.

1.1.5.- ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD DEL SUELO.

Al igual que anteriormente, la propiedad del suelo también se puede separar en dos
zonas, la primera esta formada por aquellas parcelas que no ven alterada su ordenacion
por el presente Estudio de Detalle, son parcelas relativamente pequefias, y de diversos
propietarios. La propiedad de la Parcela de la Estambrera cuya ordenacion se trata en el

presente Estudio de Detalle, es de Miragolf Playa S.A. en su totalidad.

1.1.6.- NORMATIVA QUE AFECTA A LA PARCELA OBJETO DE ESTUDIO DE DETALLE.

Plan General Municipal de Ordenacién Urbana de Alcoi, con fecha de aprobacion
del 20 de Julio de 1.989, y la Modificacion Puntual del Plan General que regula el presente
Estudio de Detalle es de fecha 19 de febrero de 2.007.
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1.2.- CONDICIONES QUE FlJa EL PLANEAMIENTO VIGENTE. ‘i;_: ; o
9 T lfa N

La manzana objeto del presente Estudio de Detalle se encuentra situada e
urbano, en el que se pueden distinguir dos zonas bien diferenciadas, la parte de antiguas
parcelas de caracter industrial que mantienen su calificacion de Industrial en Barrancos
(13), y la zona de reciente recalificacion de la parcela de la Estambrera, de caracter
Residencial Aislado Intensivo (A3), junto a la Zona Verde de nueva creacion.

Los aprovechamientos maximos permitidos por el PGOU de Alcoi, y su
madificacion Puntual de fecha 19 de Febrero de 2.007, son:

Zona Industrial: Los mismo que hasta el momento existen, es decir, 0'8 m%m?=, con

los coeficientes reguladores correspondientes, segun art. 463 del
PGOU.
Parcela Estambrera: 20.000 m? techo en nuevas edificaciones, quedando excluida

la edificabilidad consolidada en el edificio protegido.

Ambito.
—~ La zona de la Estambrera ha modificado su uso pasando de ser Suelo Urbano de

Caréacter Industrial a Suelo Urbano Residencial, Edificacién Abierta Intensiva (A3).

Condiciones de parcela.

—  Se permite una Edificabilidad maxima de 20.000 m?. en la parcela de la Estambre-
ra, en la que existe ademas un edificio catalogado protegido de caracter etnoldgico.
Se permite PB+ 8 alturas respecto al punto medio de la pendiente del eje de la Ca-
lle Balmes en la seccién media de la parcela recayente a dicha calle, permitiéndose
tambien plantas por debajo de esa rasante destinadas a viviendas (uso residen-
cial), siempre que se cumplan las correspondientes condiciones de salubridad para
todos sus espacios, que computaran en su lotalidad.

— Elretranqueo respecto a linderos laterales no sera inferior a 3 metros, permitiéndo-
se en virtud de la Modificacion Puntual del Plan General atestar a la medianera con
las zonas verdes, y a consecuencia de las medidas correctoras previstas en el es-
tudio de integracion paisajistica, se atestara también a las edificaciones consolida-
das de la zona industrial en el frente de la calle Balmes. Ademas estara separada
la edificacion respecto al eje de la Calle Balmes una distancia igual a la mitad de su

altura maxima.
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A. Los Estudios de Detalle tienen por objeto desarrollar el Plan General en|sug-
lo urbano dentro de aquellas zonas de calificacién urbanistica en que expresamente se
permite y los planes parciales en suelo urbanizable.

B. Los Estudios de Detalle tendran por objeto prever y reajustar, segun proce-
da, desarrolfando el Plan General:

B.1 El sefialamiento de alineaciones y rasantes. La adaptacion y reajuste
de alineaciones y rasantes no podré comportar la reduccion del espacio via-
rio disefiado por el Plan General o por otros planes de rango superior en
ninguna de sus partes, ni suponer alteraciones en la continuidad de recorri-
do o de trama establecida por el Plan para las calles que discurran a su tra-
ves y se prolonguen hasta rebasar su ambito, ni imponer retranqueos que
no guarden una justificada articulacion morfologica con el entorno. Podran
crear nuevo viario de acceso a los volumenes que ordenen siempre que
respeten las condiciones anteriores.

B.2 La ordenacion de los voltimenes de acuerdo con las especificaciones
del Plan correspondiente.

C. Los Estudios de Detalle no pueden alterar el destino del suelo ni aumentar
su aprovechamiento urbanistico homogeneizado, ni incumplir las normas especificas que
para su redaccion ha de prever el Plan. Podran crear los nuevos viales y modificar los
provistos cuando estos no formen parte de la red primaria y se justifiquen las mejoras
condiciones urbanisticas y de tipologia edificatoria de la nueva ordenacion. Podran crear
nuevos suelos adicionales ptblicos o privados y modificar los previstos cuando lo precise
la remodelacion tipologica o morfologica del volumen ordenado, pero no suprimir ni redu-
cir los previstos por el Plan, sobre fodos aquellos que fomenten la dotacién a las parcelas
del caracter de solar.

D. No podra reducir la superficie de los espacios libres publicos previstos por
Plan General ni menguar las superficies reservadas a uso dotacional ya sea publico o pri-
vado.

E. No podran introducir usos prohibitivos por la Ordenanza Particular de la Zo-
na, ni alterar el uso pormenorizado calificado por el Plan salvo que sea para adaptario al
uso dominante de la zona y, siempre, respetando la limitacién establecida en el parrafo
anterior para los dotacionales.

F. No podran aumentar ni el volumen ni la edificabilidad prevista por el Plan,
sea en prevision grafica o numérica o derivada de parametros de edificacion sefialados
en Ordenanzas, sin perjuicios de que pueda redistribuirlo dentro del ambito.

G. Podréan rebasar la altura maxima permitida por el Plan en el ambito objeto de

PAGINA &
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Estudio de Detalle, aumentandola en los términos que para cada i’@na s detgrmme
H. No podra suponer aumento global de la ocupacion en ﬁfaﬁ;paﬁ?ewsta por el

Plan ( si no se estipula lo contrario en una zona determinada ) al medirla sobre cada par-

cela afectada o sobre todo dmbito ordenado, si lo fuera en unidad compositiva, aunque sj
que podra permutar, unas por otras, las superficies privadas de parcelas ocupadas por
edificacion o reducir la ocupacion en planta. Cuando el Plan defina la ocupacién en planta
de forma grafica y también normativa, serd suficiente con que se ajuste al paréametro
normativo siempre que ello no comporte aumento de volumen.

. No podran contener determinaciones propias de un Plan de rango superior
como la calificacion de nuevas reservas de suelo para destinos publicos salvo cuando el
Estudio de Detalles sea de iniciativa particular, promaovido con la aquiescencia de la pro-
piedad, de todos los afectados, de modo que no exista la posibilidad de perjuicio derivada
de la calificacion de nuevas reservas.

J. El Estudio de Detalle no podra alterar las condiciones de los predios colin-
dantes debiendo garantizar una adecuada incidencia estética y funcional en el entorno,
que lo haga compatible con el interés ptblico y congruente con los objetivos generales
perseguidos por este Plan, al ordenar cada zona. No podran aprobarse Estudios de Deta-
lle para repartir el volumen entre parcelas privadas — pretexto de buena justicia sin repa-
rar en la buena calidad de la ordenacion resultante; si el Estudio de Detalle alterara la or-
denacion de detalle disefiada por el Plan habra de ser para mejor conformacion de la
misma y respetando siempre las limitaciones antes estipuladas.

K. El Estudio de Detalle debera respetar, en todo caso, las demas determina-
ciones del Plan General no mencionadas en los anteriores apartados o en especial, la
presente Normativa y sus Ordenanzas generales y particulares de la edificacion y de los
usos, asi como las determinaciones en materia de proteccion.

L. El Estudio de Detalle no podra comportar en ningtin caso disminucion de las
obligaciones urbanizadoras a cuenta de la propiedad afectada o de las cesiones obligato-
rias que resulten de lo previsto en este Plan, aunque si podran ampliar la cuantia de las
obligaciones cuando fueran de iniciativa particular o vinieran a introducir mayores dota-
ciones y/o espacios libres que los originalmente previstos en el planeamiento que des-
arrollen.

M. Se podran redactar Estudios de Detalle para cada uno de los supuestos pre-
vistos por el Plan General en cada zona urbanistica.

N. En cualquier caso, no podra aumentarse la edificabilidad maxima asignada
por el Plan, ni podra reducirse la superficie de los espacios libres seiialados por si mismo.

O. Asimismo debera justificarse que la nueva propuesta no incide negativamen-
te en los espacios urbanos definidos por el Plan ni en las condiciones estéticas, de aloja-

miento y de aireacion del entorno en el que se ubica el ambito objeto de Estudio de Deta-
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El vigente Reglamento de Ordenacion y Gestion Terrifbig'amf\'ﬁrbanistica (Decret
77/2006, de 12 de mayo), desarrollador de la Ley Urbanistica Valenciana (LUV, Le
16/2005. de 30 de diciembre), en su Capitulo IV, Seccion 99, establece el marco en que

han de desarrollarse los Estudios de Detalle.

En su articulo 190, sobre la funcion de los Estudios de Detalle explicita que:

1. Los Estudios de Detalle se formularan para las éreas o en los supuestos previs-
tos 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 pre-
visto y regulado de modo expreso y pormenorizado.

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

.... b) La ordenacion de los volimenes de acuerdo con las especificaciones del
Plan correspondiente. Los Estudios de Detalle podran remodelar los voltime-
nes previstos en la ordenaciéon pormenorizada dentro de los limites previstos
en el plan. Cuando un Estudio de Detalle regule 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 li-
bres interiores del semisotano, planta baja, entreplantas y plantas altas, sin que se
pueda superar, en ningun caso, la altura maxima de 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 dotacionales tanto publicos como
privados que precise la remodelacion tipolégica o morfoldgica del volumen
ordenado, pero no suprimir, trasladar, ni reducir los previstos por dicho Plan.
6. Los estudios de Detalle no pueden trasvasar edificabilidades entre manza-
nas, pero si entre parcelas diferentes dentro de una misma manzana, con
acuerdo de sus propietarios y segun los limites que, a este fin, establezca el
Plan General, Parcial o de Reforma Interior. En ausencia de regulacién especi-
fica, este limite no podra superar el 25 por ciento de incremento de la edifica-
bilidad neta de la parcela que recibe el trasvase, debiéndose cumplir la totalidad
de normas que afecten a ocupacion de parcela, retiros a lindes y demas normativa

aplicable.
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En su articulo 191, establece las condiciones para la formulggic’in_rde -'Es%;dios de
0 E =

Detalles, con los siguientes apartados: c‘"fp /c?fi'a.:;h
1. La ordenacion estructural o la pormenorizada pueden delimitar areas que hay
o puedan ser objeto de ordenacién pormenorizada mediante un Estudio de Detalle.
2. Con la debida justificacién, de forma expresa y para supuestos concretos;
podra habilitarse la aprobacién de un Estudio de Detalle que establezca la
ordenacién pormenorizada con algun propdsito especifico, siempre ajustado
al objeto que le asigna el articulo 79.3 de la Ley Urbanistica Valenciana. Esta
habilitacion expresa debera realizarse para cada zona de ordenacion pormenoriza-
da 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 ordenacion es-
pecifico que haya sido expresamente identificado 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 este Reglamento.
En su articulo 192, establece la Documentacion requerida a los Estudios de Defa-
lle, que es la siguiente:
1. Planos de informacion:
a) El plano de la ordenacion pormenorizada vigente del ambito afectado.
b) El plano de la perspectiva de la manzana y su entorno visual.
2. La Memoria Justificativa que incluird:

a) La justificacion de las soluciones adoptadas y de la adecuacion a las
previsiones del Plan que los regule y autorice.

b) Si modifica la disposiciéon de volumenes se efectuara un estudio com-
parativo de la edificabilidad propia de las determinaciones previstas en el
Plan, y de las que se obtienen en el Estudio de Detalle. A estos efectos, podran
computarse como edificabilidad previa la autorizada por el plan para voladizos, en-
treplantas u ocupacion bajo cubierta, pero no podra incrementarse con estos ele-
mentos adicionales los voltimenes y superficies edificadas resultantes del Estudio
de Detalle.

3. Los siguientes documentos gréaficos:

a) Los planos a escala adecuada y, como minimo, 1:500 que expresen las de-
terminaciones que se completan, adaptan o reajustan, con definicion geométrica
precisa del volumen resultante y de las superficies edificadas.

b) El analisis grafico de los volimenes ordenados comprensivo de su ambito

minimo y su entorno.
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1.4.- ESTUDIO DE INTEGRACION PAISAJISTICA.

En cumplimiento del articulo 48 del Reglamento del Paisaje y del acta de aprobacion de
la modificacion puntual del Plan General para la Estambrera, se adjunta al Estudio de Detalle el
Estudio de Integracion Paisajistica, en el que se ve la integracion de la Ordenacion propuesta
en el ambito urbano en que se plantea.
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Se plantea la presente propuesta como un cambio cualitativo para la mejofa de la
calidad de dicha manzana, tanto desde el punto de vista de la recalificacion y de Id desapa-
ricion de una instalacion fabril perjudicial para la salubridad de la zona, como desde el pun-
to de vista arquitectonico, mediante la ejecucion de un complejo arquitecténico de caracter
singular, junto al emblematico monumento viario del Pont de Sant Jordi. Un conjunto arqui-
tectonico ordenado que responde a la situacién concreta en la que se enclava, actuando
como elemento de borde y remate del tejido urbano, dando respuesta a las situaciones del
entormo y sus habitantes. Se persigue ofrecer una nueva imagen, una nueva fachada urba-
na al cauce en concordancia a las mejoras que se estan realizando en el mismo y en los
elementos edilicios del ambito, aumentando el grado de calidad y confort de este nticleo de
conexion de la poblacion.

De esta manera, se plantea la ordenacién pormenorizada de los voliimenes de un
complejo arquitecténico que permita la gradacion desde la calle Balmes, perteneciente a
una tipologia de la trama urbana constituida en manzana cerrada, hasta un conjunto de
construcciones en edificacion abierta que mediante una disposicion en planta siguiendo el
trazado curvo de las plataformas que constituyen los margenes de los meandros del rio, se
adapta a la naturaleza existente, a la sinuosidad del mismo, a su topografia... Los edificios
del complejo arquitecténico se abancalan, y se aterrazan las zonas comunitarias para per-
mitir la vision del casco antiguo y del puente que lo resalta, a la vez que hunden su huella
y se separan progresivamente de los bloques que delimitan el frente de fachada de la calle
Balmes, escalonando sus diversas plantas recayentes a dicha via, mejorando notablemen-
te las condiciones de asoleo y ventilacién de las edificaciones cercanas y minimizando el
impacto paisajistico.

Se desarrollardn unos edificios lineales en el frente de la calle Balmes, bloque 1 y
bloque 2, que flanquean el edificio catalogado existente en la actuacion, con una profundi-
dad aproximada de 16'00 metros dando un frente contintio a la actuacion. En su linde Este
en el interior de la parcela, se plantea un vial rodado con pendiente del 10% que permitira
el acceso rodado al interior del complejo para los servicios de emergencia y extincion de
incendios, asi como a los propios vehiculos de los futuros propietarios de los inmuebles,
dando acceso a las plantas de sétano aparcamiento.

Existe un segundo grupo de edificaciones, constituido por cuatro torres que se or-
denan en una segunda linea de edificacion y son el frente visual desde el rio, blogues 3,
45y6.
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Dichas torres se encuentran ligeramente distanciadas unas de ofras y mantienen la alinea-
cion visual de la trama urbana proxima.

Todas las edificaciones (a excepcion del bloque 2 que queda por debajo), estan ali-
neadas por su plano superior para minimizar el impacto paisajistico y preservar las visuales
de los recorridos peatonales, especialmente desde el Puente de San Jorge, no permitiendo
la percepcion de las instalaciones que se ubiquen sobre los edificios de la actuacion, sin
que constituyan por otra parte, un apantallamiento visual para el mismo. Por tanto, respecto
del Puente de San Jorge, la edificacion no sobrepasara en mas de metro y medio (1,5 m.)
la rasante del mismo en su tramo horizontal, tomando como referencia la cara superior del
forjado de cubierta del edificio.

Asi pues, la solucion adoptada permite la mejora en las condiciones estéticas y sa-
nitarias de la manzana, permitiendo fachadas representativas tanto interna como externa-
mente, incrementando con ello a su vez la calidad de los materiales de las mismas y cre-
ando una nueva imagen del rio Riquer, mejorando la imagen existente totalmente disgre-

gada.
Aprobado por el Ayuntamiento Pleno
' /g0 sesién de

2.2.- OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE Y JUSTIFICACION NOR_@ATNA. 18’_ ‘-0‘*- []8 / \7 05_ 08

= :
:' ¥ ey “&A(COY, La 2 C
2.2.1.- OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE. @ Coe® £ Sunis Fern
< o

Reiteramos en este apartado el Objeto del Estudio dép‘f?éi‘éf%qf qgue se centra
ordenacion de los voltimenes edificables en la parcela, estableciendo rasantes y alinea
nes en la disposicion de las mismas ajustando el aprovechamiento de la edificabilidad.

Acompana al presente Estudio de Detalle un Estudio de Integracion Paisajistica
cumpliendo la normativa vigente por indicacion municipal, segun el acuerdo aprobatorio de
la Modificacion Puntual del Plan General para la Parcela de “La Estambrera’, para la man-
zana sita entre las calles Isabel la Catolica, la calle Balmes, el Puente de Sant Jordi y el
cauce del Rio Riquer, aunque normativamente (Ordenacion), solo se incide en la Parcela
de La Estambrera, sita en la Calle Balmes, n° 16-20, que da a la Calle Balmes y al cauce

del Rio Riquer.
2.2.2.- JUSTIFICACION NORMATIVA.

El Plan General de Ordenacion Urbana de Alcoi (aprobado en fecha 20 de junio de
1.989), establece en su articulo 395, sobre condiciones de tramitacion, que previamente a
la solicitud de licencia, deberéa tramitarse un Estudio de Detalle en el que se mues-

tren la disposicion de los volimenes de la edificacién.
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Aprobado por el Ayuntamiento Pleno
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MEMORIA J‘US-TIFICATIVAV' 18 -04- 08 / - 7 -05- 08

< Alcoy, La Secrataria
! . Sonia Ferrero
Asl mismo el Plan General, tras la aprobacion de la Moa‘iﬁ:camon Pu‘,ntual de fecha

19 de febrero de 2.007, sobre la antigua Parcela de la Estambrera, @Lq ﬁrﬂfé Calle Balmes,
establece en su normativa gréfica, la clasificacion de dicha manzana, que es la de Zona
Edificacion Abierta Intensiva -A3-, con Planta Baja mas 8 alturas sobre rasante respecto a
la calle Balmes.

En su articulo 387 define como Edificacién Abierta, aquella edificacion asi reflejada
en los planos con la letra A, y en particular como Residencial Abierta Intensiva, que es tra-
tada en su articulo 408 y siguientes. Define A-3 como vivienda de uso caracteristico resi-
dencial, cuyas caracteristicas diferenciadoras vienen reflejadas en la Modificacion Puntual

del Plan General para la Parcela de la Estambrera, que sucintamente son:

Uso principal Vivienda Plurifamiliar

Usos Compatibles Servicios del Automaévil; Terciario; Dotacional (ver Modif. Punt.)

Un maximo del 11% sobre rasante

Tipologia Edificacion Edificacion Aislada

Ubicacion Linde frontal La distancia al eje de calle sera me-

nor a la mitad de su altura maxima.

Linde lateral Z. Verde y Om

Lindes laterales 3m

Ocupacion Maxima Sobre rasante menor o igual al 60%

Bajo rasante el 100%

Altura Maxima PB + 8 (29 metros) sobre rasante

Altura de rasante a contar desde el punto medio de fachada

Edificabilidad 20.000 m2, excluida la edificabilidad del edificio protegido

Vuelos Cuerpos Abiertos o cerrados no sera mayor de 1’50 m. sobre la

planta inmediatamente inferior

Edificacion sobre altura | Cajas de escaleras y construcciones auxiliares

maxima

Edificacion Bajo rasante Hasta 4 sotanos (justificadamente).
Se permite uso de viviendas en los sétanos siempre que no ex-
cedan de la prolongacion de los planos de fachada.

Condiciones Estéticas Plano de Fachada no mayor de 175 m.
Planta edificaciones inscritas en un circulo de radio 85 m.
Superficies libres ajardinadas en mas del 50% excluidos recorri-
dos peatonales y zonas deportivas.

Parcelacion Subdivision en parcelas de mas de 1.500 m?
Inscribir en elfa un circulo de diametro 25 m

Nver-
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S
El presente Estudio de Detalle, se ajusta a dicha norfﬁgﬁl\ga;-fﬂado gue se de

sarrolla sobre una manzana completa, situada en Suelo Urbano (no modifica la califi-

Aprobado por el Ayuntamiento Pleno

en sesidn de

FOETERICATIEVA
5 < Sonia Ferrero

5
[T = i
«@ i @

cacion del suelo), y no supera la edificabilidad prevista en el Planeamiento, aunque

define mas precisamente la ubicacion, altura y forma de sus edificios. Se aneja a esta Me-

moria los diferentes Planos que la Nueva Normativa exige para los Estudios de Detalle. No

obstante, tras el informe municipal de fecha 19 de febrero de 2.008, que recoge las conclu-

siones y resultado del proceso de participacion puablica asi como los diferentes informes

técnicos emitidos al respecto, las condiciones edificatorias dentro del ambito del Estudio de

Detalle quedan de la siguiente forma:

Uso principal

Vivienda Plurifamiliar

Usos Compatibles

Servicios del Automaévil; Terciario; Dotacional (ver Modif.Punt.)

Un maximo del 11% sobre rasante

Tipologia Edificacion

Edificacion Aislada

Ubicacion

Linde frontal La distancia al eje de calle seré menor a
fa mitad de su altura méaxima, conside-
rada planta a planta y excluidos caseto-

nes y cajas de escalera

Linde lateral Z. Verde | O m

3m

Lindes laterales

Ocupacion Maxima

Sobre rasante menor o igual al 50%

Bajo rasante la ocupacion maxima sera del 100%

Altura Maxima

Calle Balmes (Altura de cornisa): Menor de 14 metros

La cara superior de los forjados de Gltima planta no superara en
1,50 m la rasante del Puente de San Jorge en su tramo horizon-
tal

Edificabilidad

20.000 m2, excluida la edificabilidad del edificio protegido

Vuelos

Cuerpos Abiertos o cerrados no sera mayor de 1’50 m. sobre la

planta inmediatamente inferior

Edificacion sobre altura

maxima

Cajas de escaleras y construcciones auxiliares

Edificacion Bajo rasante

4 sétanos.
Se permite el uso de viviendas en los sétanos siempre que no
excedan de la prolongacién de los planos de fachada.

Condiciones Estéticas

Plano de Fachada no mayor de 60 m.
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Aprobado por el Ayuntami
8
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Alcoy, La Secrdtaria
;Sonia Ferrero Qots

Superficies libres ajardinadas en mas del“50% exclfidos recorri-
"—(‘ i

dos peatonales y zonas deportivas. Las zona¥' b%porﬁvas podrén

ubicarse en las superficies grafiadas como espacios libres de

parcela en el plano de ordenacion.

Parcelacion Subdivision en parcelas de mas de 1.500 m?

Inscribir en ella un circulo de diametro 25 m

La justificacion del aumento a 4 sétanos reside en la necesidad de contemplar el
estandar de aparcamiento necesario, sobre la base y premisa de las limitaciones y condi-
ciones impuestas el informe municipal de 19 de febrero. Efectivamente, la necesidad de re-
bajar sustancialmente la altura de la edificacion, la de asegurar la permeabilidad de la en la
visual de las calles transversales, asi como la de respetar la edificabilidad asignada al so-
lar, hace que se tenga que hundir la huella de la edificacién lo maximo posible, adaptandola
a la topografia del terreno y destinado parte del volumen situado por debajo de la rasante

de la calle a uso residencial.

En lo referente a la justificacion del cumplimiento de la edificabilidad méxima se

especifica la misma para cada uno de los bloque en la siguiente tabla:

JUSTIFICACION DE LA EDIFICABILIDAD M? TECHO EDIFICABLE
Blogque-1 2.900,00
Blogue-2 3.100,00
Bloque-3 3.500.00
Bloque-4 3.500,00
Bloque-5 3.500,00
Blogue-6 3.500,00

TOTAL EDIFICABILIDAD 20.000,00

Respecto de la ocupacion en planta, siendo dicho coeficiente maximo del 60% de la
parcela edificable en al Modificacién Puntual aprobada, y siendo la superficie de 9.017 m’,
no se podré superar los 5.410,20 m’ de proyeccion en planta de las edificaciones. Si bien
como se puede apreciar en el cuadro adjunto, la superficie prevista de ocupacion es
claramente inferior al indice maximo anteriormente establecido. Debiendo adoptarse estos
valores como provisionales y estimativos, a resultas de la ocupacion real que se justifique

en los correspondientes proyectos de edificacion.
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Aprobado por el Ayuntamiento Pleno
en sesidn de
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JUSTIFICACION DE LA OCUPACION 2 =
o M SUPERFIC!E EN_IPLAQE?TA
Blogue-1 710,007
Bloque-2 908,00
Blogue-3 588,00
Bloque-4 588,00
Bloque-5 588,00
Blogue-6 588,00
Edificio protegido 325,00
TOTAL OCUPACION 4.295,00
PORCENTAJE OCUPACION 47,63 %

Como justificacién del cumplimiento del articulo 5.4 de las ordenanzas de
edificacion aprobadas en la Modificacion Puntual del Plan General, la superficie libre de
parcela que debe ajardinarse sera al menos de un 50% de la superficie libre de parcela,

exceptuando en todo caso los recorridos peatonales y las zonas deportivas.

En la presente ordenacion, dicha superficie ajardinada se ubica en la parte de la
parcela mas préxima al cauce del rio, entre los bloques 3 a 6, con una superficie total
2.480,00 m®, que superan ampliamente el 50% de las superficies libres de parcela, una vez
exceptuados los recorridos peatonales y pavimentados para la circulacion de vehiculos y
servicios de emergencia. Debiendo adoptarse estos valores como provisionales y
estimativos, a resultas de la superficie ajardinada real que se justifique en los

correspondientes proyectos de edificacion.

2.2.3.- JUSTIFICACION SOCIAL Y CULTURAL.

El presente Estudio de Detalle mejora la calidad edilicia de esa zona, regenerando
la fachada de la ciudad al rio, aumentando la mejora ya inicial del cambio de uso que se ha
realizado en la misma, erradicando el tejido Industrial y la contaminacion que ello provoca-
ba en la ciudad de Alcoi. Por otra parte los edificios se insertan en la parcela permitiendo
que la edificabilidad se materialice en una volumetria que no afecta sustancialmente al en-
torno. Se plantea como una actuacion unitaria formalmente, aunque se prevé su realizacion
por fases, dependiendo de los condicionantes de la parcela para la ejecucion del aparca-
miento y zonas comunes, asi como de los ritmos que garanticen un adecuacdo asentamien-
to de los edificios que integran la ordenacion pormenorizada del presente conjunto arqui-

tectonico.
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2.3.- CONCLUSION.

)
%

e
“era|

Gr, (o
El presente Estudio de Detalle se ajusta a la Legislacion vfﬁéir?te, no aumenta edifr,

cabilidad ni modifica la calificacion del suelo, concreta la edificabilidad volumétricamente en
un conjunto de bloques de edificacion abierta que mejoran las condiciones de habitabilidad

de la zona.

Acompaiia al mismo un Estudio de Integracién Paisajistica, que junto a fa docu-
mentacion escrita y grafica aportada en el presente documento, cumplimenta el Estudio de
Detalle sobre el ambito de la manzana en cuestién, por lo que procede elevarlo a tramite de

aprobacion segtin lo dispuesto por la normativa vigente.

Alcoi, Febrero de 2.008
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3.- PLANOS

PLANOS DE INFORMACION

EsTADO ACTUAL.

PLANOS DE ORDENACION

De D
I By

PEANOGS

[-1.- ORDENACION PORMENORIZADA VIGENTE

I-2.- SITUACION Y PERSPECTIVA DE LA MANZANA Y SU ENTORNO VISUAL.

I-3.-PROPUESTA DISTRIBUCION EN PLANTA. (DOCUMENTACION NO VINCULANTE)

O-1.- VOLUMEN RESULTANTE Y SUPERFICIES EDIFICADAS.
0-2.- ANALISIS GRAFICO DE VVOLUMENES ORDENADOS.
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