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1. PROCEDENCIA DE LA MODIFICACION PROPUESTA

El presente documento es promovido por el Ajuntament-#*Alcoi, que encarga su redaccion a AICEQU
de sus profesionales.

Su redaccion la sido realizada por Jordi Soler i Giménez, n2 colegiado 11272 del Colegio Oficial de Arquitectos de
la Comunidad Valenciana, arquitecto de AICEQUIP, S.L.

La presente MODIFICACION PUNTUAL (en adelante MpPPM) del PLAN PARCIAL RESIDENCIAL DE MEJORA SECTOR
“EL CASTELLAR" (en adelante PPM), forma parte del DOCUMENTO DE SOLICITUD DE INICIO DEL PROCEDIMIENTO
DE EVALUACION AMBIENTAL Y TERRITORIAL ESTRATEGICA

Se redacta como propuesta de planeamiento, con el objeto modificar ciertos parametros de las normas de Plan
Parcial.

2. LEGISLACION URBANISTICA APLICABLE
La legislacidn urbanistica aplicable para la MpPPM es la siguiente:

- Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto Refundido de la Ley de
Suelo y Rehabilitacion Urbana.

- ley 5/2014, de 25 de julio de la Generalitat, de Ordenacién del Territorio, Urbanismo, y Paisaje, de la
Comunitat Valenciana.

- Ley 8/2013, de 26 de junio, de rehabilitacidn, regeneracidn y renovacion urbanas (L-3R)

- ley 10/2015, de 29 de diciembre, de medidas fiscales, de gestién administrativa y financiera, y de
organizacion de la Generalitat.

- Reglamento de Zonas de Ordenacion Urbanistica de la Comunidad Valenciana, aprobado por Orden del
Conseller de Obras Publicas, Urbanismo y Transporte de 26 de abril de 1999 (marco orientativo, disposicion
legal no obligatoria).

- Plan General de Ordenacion Urbana de Alcoi, asi como sus posteriores modificaciones.

Homologacion modificativa parcial y Plan Parcial de Mejora residencial “El Castellar” de fecha 21 de mayo de
2004 (BOP Alicante de 1/10/2004)

3. ANTECEDENTES

El Pleno del Ajuntament d’Alcoi aprobé en fecha 30 de enero de 2004 el Plan Parcial Residencial de Mejora “El
Castellar” " (en adelante PPM). En él se incluia la determinacion de clasificar como suelo urbanizable el &mbito del
presente documento, estableciéndose para su gestién una Unica Unidad de Ejecucidn, que constituye el ambito
completo del Sector.

Mediante Resolucion de 21 de mayo de 2004, del Conseller de Territorio y Vivienda, se aprueba definitivamente la
Homologacion modificativa parcial y Planes Parciales de Mejora residencial e industrial “El Castellar”, acuerdo que
es publicado en el Boletin Oficial dela Provincia, n.2 228, de 1 de octubre de aquel afio.
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sion celebrada el dia 26 de enero de 2007, acordB aprobar
anzana EA del Plan Parcial Residencial de Mpjora “El Castellar”,

Posteriormente, el Ayuntamientd Pleno, e
definitivamente el Estudio de Detalle de |
resolucidn publicada en el Boletin Oficial de la Provincia, n.2 53, de 12 de marzo.

En la actualidad el suelo perteneciente al Sector objeto de dicho plan parcial han sido desarrollados mediante
Programa de Actuacién Integrada preceptiva y su urbanizacion ha sido finalizada, entregada al Ayuntamiento y
abierta al uso publico.

Los anteriores antecedentes ponen de manifiesto que nos encontramos ante un sector que dispone de la requerida
ordenacién pormenorizada y de la aprobacion de la totalidad de los documentos de planeamiento y gestion que
legitimaron su ejecucion, hallindose desarrollada totalmente la obra de urbanizacion y encontrandose la misma
recepcidn y abierta al uso publico.

En fecha 30/01/2018 se celebra la Comision Técnica de Evaluacion Ambiental y Estratégica de Alcoi, en el que se
acuerda emitir Informe Ambiental y Territorial Estratégico favorable en el procedimiento simplificado de
evaluacion ambiental y territorial estratégico de la MpPPM y del ED de la manzana EA del Sector residencial “El
Castellar”.

En fecha 6/02/2018 se dicta resolucion n2545/2018, por la que se aprueba el Informe Ambiental y Territorial
Estratégico, que se adjunta como anexo al presente documento, sefialandose que se debe adjuntar a la
Modificacion Puntual del Plan Parcial de Mejora Residencial “El Castellar” y del Estudio de Detalle de la manzana EA
de dicho Sector:

- Estudio de Integracidn Paisajistica (en adelante EIP)
- Estudio de Viabilidad y de Sostenibilidad Econémica (en adelante EVSE)

El presente documento dispondré como documentacion adjunta dichos documentos de acuerdo con la legislacion
urbanistica y sectorial correspondiente.

4. REGIMEN JURIDICO. Competencia y Documentacion

El régimen juridico aplicable a la presente modificacion es el dispuesto en la vigente Ley 5/2014, de 25 de julio, de
la Generalitat, de Ordenacién del Territorio, Urbanismo y Paisaje, de la Comunidad Valenciana (en adelante
LOTUP), con las siguientes matizaciones derivadas de sus disposiciones transitorias

La Disposicion Transitoria tercera establece:
Tercera Ejecucion de los planes

1. Los planes aprobadas con anterioridad a la entrada en vigor de esta ley o que, por aplicacién de la disposicion
transitoria primera, se aprueben sin adaptarse a ella, se ejecutaran y aplicaran seqtin sus propios contenidos, sin
que la presente ley implique modificacion de sus determinaciones fisicas, ni del contenido de los derechos y
aprovechamientos objetivos o tipo que de ellos se deriven.
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De conformidad con la referida Disposicion Transito € deriva que respecto al procedimiento sera de aplicacion
la LOTUP, por tanto a los efectos de procedimiento’y competencia en la aprobacién de la presente maodificacién, el
articulo 63 de la Ley de Ordenacidn del Territorio, Urbanismo y Paisaje de Comunidad Valenciana, Ley 5/2014, de
25 de julio (en adelante, “LOTUP”), establece que la modificacién de los planes se realizara por el procedimiento

establecido para su aprobacion.

La modificacion objeto de este documento consiste en la adecuacion y cambio de determinados parametros
urbanisticos, dentro de la ordenacién pormenorizada, tratdndose de una modificacidn de indole menor, que no
afecta a la ordenacion estructural, por lo que la competencia para su aprobacion corresponde al Ayuntamiento
segun el articulo 44.5 de la LOTUP, que establece que los ayuntamientos son competentes para la formulacién y
tramitacidn de los planes de ambito municipal, y la aprobacién de aquellos que fijen o madifiquen la ordenacién
pormenorizada

Por tanto, la modificacién propuesta-tiene un contenido de alcance de ordenacién muy limitado, dentro de los
establecidos en el articulo 35 de la LOTUP, sobre “determinaciones de la ordenacién pormenorizada.

Respecto a la documentacidn, la presente modificacion puntual se ajusta a los documentos establecidos en el
articulo 39 de la LOTUP sobre documentacion del plan de ordenacién pormenorizada (documentos informativos y
justificativos y documentos con eficacia normativa), si bien tnicamente en lo que resulta de aplicacion en funcion
del contenido de la modificacidn que se pretende, dado el objeto tan limitado y especifico.

Por tanto, considerando que las modificaciones de los planes se rigen por la Ley 5/2014, de 25 de julio, de
Ordenacion el Territorio, Urbanismo y Paisaje de la Comunidad Valenciana (LOTUP), modificada por la Ley
10/2015, de 29 de diciembre, que exige la elaboracién de un documento inicial estratégico para la evaluacion
ambiental y territorial estratégica del plan y de |a propia modificacion del planeamiento con carécter de borrador,
iniciando el procedimiento de evaluacién, que en este caso, atendido el contenido de las modificaciones
propuestas, se considera de cardcter menor, se incorpora la documentacion justificativa correspondiente,
debiendo tramitarse por el procedimiento simplificado previsto en su articulo 51, apartados 2.b) y 7, para
continuar su tramitacidn conforme al articulo 57 de dicha ley.

Por otro lado, se deberd seguir el procedimiento de Evaluacion Ambiental y Territorial Simplificado, segtn lo
establecido en el Capitulo 11l del Titulo 11l del Libro | de la LOTUP, tal y como se justifica en el Documento inicial
estratégico al que acompafia esta modificacion, en su apartado “Justificacion de |a aplicacion del procedimiento
simplificado de evaluacion ambiental y territorial estratégica”, al cual se remite.

El Ayuntamiento de Alcoi actuard como organo ambiental y territorial en el procedimiento de evaluacion
ambiental y territorial estratégica, de conformidad con la reforma introducida en la Ley 5/2014, de 25 de julio, por
la Ley 10/2015, de 29 de diciembre.

En fecha 30/01/2018 se celebra la Comision Técnica de Evaluacion Ambiental y Estratégica de Alcoi, en el que se
acuerda emitir Informe Ambiental y Territorial Estratégico favorable en el procedimiento simplificado de
evaluacion ambiental y territorial estratégico de la MpPPM vy del ED de la manzana EA del Sector residencial “El
Castellar”.

En fecha 6/02/2018 se dicta resolucion n2545/2018, por la que se aprueba el Informe Ambiental y Territorial
Estratégico, que se adjunta como anexo al presente documento, sefialandose que se debe adjuntar a la
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Modificacidn Puntual del Plan Parcial de Mejora Residenicial “El Castellar” y del Estudio de Detalle de la manzana
EA de dicho Sector:

Estudio de Integracion Paisajistica (en adelante EIP)
- Estudio de Viabilidad y de Sostenibilidad Econémica (en adelante EVSE)

El presente documento dispondra como documentacion adjunta dichos documentos de acuerdo con la legislacion
urbanistica y sectorial correspondiente.

5. DELIMITACION DEL AMBITO

El mbito territorial de la presente propuesta de modificacion puntual, MpPPM, se limita al sector delimitado en el
Plan Parcial Residencial de Mejora Sectar “El Castellar”, siendo como se indicara objeto de la misma la introduccion
de modificaciones de pardmetros urbanisticos relativos a las condiciones de edificacion su posicion en la parcela
delimitada por de la ordenacién pormenorizada del planeamiento parcial de desarrollo de dicho sector.

Los terrenos incluidos en el Sector estan clasificados como suelo urbanizable residencial, delimitados en una tnica
Unidad de Ejecucion, ambito de una Actuacién Integrada para la que se desarroll6 el oportuno Programa y para el
que se han ejecutado las obras de urbanizacion, teniendo sus terrenos afectados por la presente modificacion
actualmente la condicién de solar.

Las modificaciones afectan tinicamente al suelo calificado por el PPM como Edificacion Abierta Media (EA-2), que
se concentran en una manzana completa de parcela Gnica con una superficie 1 de 2.437,29 m2s segun Ficha del
Sector del Documento de Homologacion y Cuadro de Superficies del PPM y con la siguiente delimitacion:

1. Al norte con vial publico de 12 metros de ancho denominado calle Societat Unio Musical
Al Sur, con tramo de la carretera de titularidad de la Diputacid, CV -795, en trama urbana consolidada de 20
metros de ancho, también denominada como Carretera de Banyeres.

3. Al Este con vial publico de 12 metros de ancho denominado calle Societat Unié Musical

4. Al Qeste con vial publico de 24 metros de ancho denominado calle Corporacio Musical Primitiva, cuyo tramo
afectado dispone en su seccidn funcional de un area de estacionamiento publico de 12 metros de ancho.

La delimitacién exacta de dicho ambito queda reflejada en los planos de Informacion del presente documento.
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El Instituto Tecnoldgico del Textil de la Asociacion de Investigacion de la Industria Textil (AITEX), que goza de un
elevado reconocimiento internacional por el que presta servicios en diferentes paises, comunica al Ajuntament
d’Alcoi su necesidad de trasladar su sede central a una nueva ubicacion dado el continuo crecimiento tanto de
personal como de actividades que desarrolla, a la vez que ha mostrado su interés en permanecer en Alcoi, ya que

6. OBJETO DE LA MODIFICACION

es la ciudad de origen y en la que se halla plenamente arraigada.

Desde el Ajuntament d’Alcoi se manifestd la voluntad que la nueva sede se mantuviera en esta ciudad,
entendiendo que su permanencia era de interés general, dado su potencial tractor de la econdmica productiva y
de terciario avanzado. La consecucion de esta actuacion permitird a la ciudad de Alcoi reforzar los argumentos
economicos diferenciales que le permiten distinguirse de los otros, ofreciendo un perfil productivo que, por su
tamafo y nivel de cualificacion, otorga a Alcoi oportunidades extraordinarias para consolidarse como un espacio
economico de escala suprarregional.
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Las condiciones concretas del entomo actual y previsto en un futuro, el papel que tiene el concepto de Instituto
Tecnoldgico, el alcance internacional de una dotacién privada con mucha capacidad de generar conocimiento, le
otorga a esta actuacion una condicion estratégica para Alcoi y de interés general desde cualquier dptica.

Con tal fin, y dada la voluntad compartida de ambas partes se propone la implantacion de la nueva sede en el
ambito del presente documento.

Para posibilitar la implantacion de un edificio de uso terciario con un programa de alta especializacion funcional y
tecnologicamente vanguardista se estima conveniente el efectuar una serie de variaciones en los pardametros
urbanisticos incluidos en los instrumentos de planeamiento que regulan la zona de ordenacidn EA-2 con la que se
califica el suelo objeto de la modificacion.

Es objeto de la presente MpPPM es la madificacion de los parametros urbanisticos antes mencionados de las
normas del instrumento de desarrollo PPM residencial, no afectando a la clasificacion, calificacion, edificabilidad ni
régimen de usos vigentes. lgualmente la modificacion propuesta no altera los estandares de suelo.

Se modifican los siguientes articulos contenidos en las Normas Urbanisticas (en adelante NNUU) del PPM que se
identifican en la relacién siguiente:

- Articulo V.2.5., en lo relativo a las condiciones de ocupacidn, a las alturas maximas y minimas y al Vuelo de
cuerpos abiertos y cerrados
- Articulo V.2.6., en lo relativo a las condiciones Estéticas. Referidas a la longitud maéxima de planos de fachadas.

Se adjunta a continuacion tabla de relacién detallada de aquellos articulos de las NNUU del PPM gue van a ser
objeto de modificacion.
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Por Jordi Soler i Gimenez
Arquitecto redactor
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i £
Tipologia o , y
o ; Art.V.2.1 Edificacion Abierta Media(EA-2)
edificatoria
Uso caracteristico Vivienda Multifamiliar
Usos Art. V.2.12 . L i A N
Usos compatibles: servicios de automovil, terciarios y dotacional
Parcelacién
Sup. min. parcela 1000 m2
S Art.V.2.3 —
Circulo inscr. $20m
Frente min. Art.V.2.3 20m
Posicidn
de la edifcacidn
No se imponen retranqueos obligatorios a |2 alineacion exterior siempre que se
Art.V.2.4.2 ‘ -n‘umpfanlas dos condiciones: . S
a)Separada dela alineacidn exterior del otro lado de la via o espacio publico una
Art.V.2.4.3 : o p i
distancia igual o superior a su altura maxima
b)Separada del eje de la via una distancia igual a la mitad de su altura maxima
Ubicacién a) Separados una distancia igual o mayor a la semisuma de sus alturas de coronacion,
si pertenecen a la misma parcela o |3 altura de coronacion de la mas alta si pertenecen
a parcelas distintas; en ningun caso esta distancia sera inferior a 6 metros
b)Cuando las fachadas enfrentadas ciegas o huecos de piezas no habitables, las
Art.V.2.4.5 anteriores distancias podran reducirse, respectivamente, a una tercera par- te,

respetando |2 minima de 4.00 metros
c)Cuando las fachadas opuestas se solapen en una longitud igualo menor a la cuarta
parte de la suma de sus alturas de coronacion, las distancias del apartado a) podran
reducirse, respectivamente, a la mitad, respetande el minimo de 6,00 metros.

Ocupacion, altura
y edificabilidad

SR: 30%
Ocupacién Art. V.2.5.1 (1) ~
BR: 60%
fopde Art. V.2.5.1 (2) 20m
[profundida edif.)
Anteced
Densidad tegere et 42 viv/Ha

hecho. Tercero

Altura de cornisa

Art.V.2.5.2 (2)

Méx: 6 plantas
Sobre esta altura solo planos de cubierta
(452 sin sobrepasar 3,5m sobre forjado ltima planta)
]

n? de alturas sobre rasante minimo: 4 plantas

Art.V.2.5.2(1) 1,5 m2t/m2s neto
Edificabilidad Ficha sector IEB: 0,5 m2t/m2s
residencial e. madx sector: 18.656 m2t
Art.V.2.5.2 (4) Longitud vuelo maximo 1,25m
Vuelos
Art. V.2.5.2 (4) su borde no distara de los lindes menos de 4m
Estética
Art. V.2.6.1 a)Longitud maxima de Planos fachada < 50m longitud
Condiciones
estéticas
Art. V.2.6.2 b)Planta edificacion deberd poder inscribir cicrulo r=40m max
Art. V.2.6.3 c) Superficie libre: 50% ajardinada y arbolada
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1. PROCEDENCIA DE LA MODIFICA‘(_I'IéN PUNTUAL

La presente Modificacién de planeamiento tiene”como finalidad los objetivos descritos en el ado 6 de la

memoria Informativa.

Se modifican, para cumplir los objetivos de esta modificacién puntual, algunas determinaciones de la ordenacion
pormenarizada del Plan Parcial vigente.

Por tanto, en cuanto a su contenido, este documento de modificacion puntual es el idoneo y se ajusta
perfectamente a las especificaciones legales.

2. JUSTIFICACION DE LA MODIFICACION GENERAL

El objeto se circunscribe a la madificacion de ciertos pardmetros de las normas urbanisticas del PPM, no afectando
a la clasificacion, calificacion, edificabilidad ni a usos vigentes. Igualmente la modificacion propuesta no altera los
estandares de suelo.

En concordancia con la necesidad de implantacién en la manzana del Instituto Tecnologico Textil (AITEX), algunos
parametros establecidos actualmente dificultan su correcta implantacién, maxime teniendo en cuenta |a propia
idiosincrasia del edificio de terciario avanzado, de los requerimientos constructivos y de las propias instalaciones
necesarias para su implantacion.

Pese a la vigencia indefinida de los planes que proclama el articulo 67 de la ley 5/2014 de 25 de julio de la
Generalitat, de Ordenacidn del Territorio, Urbanismo y Paisaje, de la Comunidad Valenciana (LOTUP), la propia
legislacién urbanistica habilita la posibilidad de alterar y llevar a cabo la modificacién de los instrumentos de
desarrollo de planeamiento parcial (art 63 LOTUP), estableciendo al efecto el régimen de su modificacion que
necesariamente “seguira por el procedimiento previsto para su aprobacion o segln se establezca en su normativa
especifica”

El objeto de toda modificacion de planeamiento responde béasicamente a la necesidad de adaptar los instrumentos
de planeamiento a las nuevas demandas sociales que concurren en cada momento, siendo la finalizada de una
madificacion puntual la alteracion y/o modificacién de algunas de las determinaciones del planeamiento, sin que
ello incida sustancialmente en el plan parcial objeto de modificacidn, sino en aspectos no esenciales

En el presente supuesto, y de modo congruente con las directrices del PGOU y del PPM, en aras a posibilitar la
implantacién del Instituto Tecnoldgico, se procederd a la modificacion de determinados parémetros urbanisticos
propios de la ordenacién pormenorizada, de forma que se pueda establecer el complejo edificatorio, cuya
implantacion se ve en la actualidad limitada constructivamente con los parametros vigentes.

En definitiva, con estas modificaciones particulares de las normas de edificacion de la zona de ordenacion prevista
en el PPM se pretende regular adecuadamente las condiciones de edificacion para la implantacion del uso
compatible terciario en este ambito, toda vez que las actuales normas urbanisticas resultan obsoletas e
insuficientes para lo que requiere laimplantacion de la nueva sede de AITEX.
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Con la regulacién de estos pardmetros urbanisticos se ora la ordenacidn pormenorizada adecu aalas

necesidades reales del ambito, respetando las directrices’tanto del PGOU como del PPM, favoreciendg con ello la

implantacion de AITEX, impulsando asi el desarrollo econdmico de Alcoi.

No hay alteracion del uso dominante, compatible e incompatible en la zona residencial a la que afecta esta
modificacidn, ni de la edificabilidad y las tipologias edificatorias.

El Documento Inicial Estratégico para la evaluacion ambiental y territorial de la presente modificacion de
planeamiento (art. 22.1 del TRLSRU), se ha formulado simultaneamente con arreglo a lo dispuesto en la LOTUP.

Se considera asi justificado que la presente modificacion sirve a los intereses generales del municipio de Alcoi (art.
4.1, parrafo segundo, del Texto Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacién Urbana, aprobado por Real Decreto
Legislativo 7/2015, de 30 de octubre- TRLSRU).

CONTENIDO DE LA MODIFICACION

De acuerdo con los objetivos descritos en el apartado 6 de la Memoria Informativa, los criterios sobre los que se ha
formulado la presente MpPPM pretenden propiciar una ordenacion interior de la parcela objeto de modificacion
que permita:

1. Convertir el nuevo enclave en una nueva centralidad urbana que trascienda el contexto municipal de la ciudad
de Alcoi y se convierta en tractor de atraccion del terciario avanzado de toda la regién e impulsor de la
industria del conocimiento.

Desarrollar una edificacion Unicay singular que permita una concepcion compleja y diversa

3. Garantizar una adecuada imbricacion de la edificacion con la realidad topogréfica del suelo afectado,
potenciando su especificidad y maximizando los valores del paisaje del entorno

4. Permitir una articulacion satisfactoria del complejo programa funcional que se quiere implantar con una
coherente definicion tipologica edificatoria.

5. Propiciar una ordenacion volumétrica que permita espacios libres abundantes e integrados en el entorno
urbano en el que se ubica y que permitan un disefio que asegure la perfecta conectividad y accesibilidad
exterior de manera jerarquizaday ordenada tanto rodado como peatonal.

Para ello, la presente MpPPM dotara de mayor flexibilidad a los pardmetros urbanisticos que inciden en las
condiciones de edificacion de la parcela edificable calificada como EA-2 del PPM. En particular el presente
documento modifica la redaccion de los articulos incluidos en estas que hacen referencia y determinan las
siguientes condiciones:

1. Llas condiciones que el PPM establece para la edificacidn, en relacidn con Ocupacion méaxima, fondo edificable,
alturas maximas y minimas y vuelos maximos

2. Las condiciones estéticas que el PPM establece para |z edificacidn en relacion con la longitud maxima de los
planos de fachada, y la forma geométrica minima de las plantas de edificacion

Y y \
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3.1, MODIEICACION DE LAS NORMAS URBANISTICAS

En el presente apartado se establece relacion d iculos del PPM qgue son objeto del presente documento vy

el alcance de su modificacion.

Articulo V.2.5. Condiciones de Ocupacidn:

las Normas Urbanisticas del PPM, en su articulo V.2.5., en los dos primeros puntos de las Condiciones de

Ocupacion, establece que:

1. El indice de ocupacion sobre rasante sera del 30 por ciento y bajo rasante del 60 por ciento de la parcela
edificable.

2. Elfondo mdximo de la edificacidn serd de 20 metras

El parrafo anterior quedara redactado de la manera siguiente:

1. El indice de ocupacion sobre rasante serda del 60 por ciento y bajo rasante del 60 por ciento de la parcela
edificable.

2. El fondo maximo de la edificacion no se limita

Articulo V.2.5. Condiciones de la Edificabilidad. Apartado 22 (alturas mdximas y minimas)

Las Normas Urbanisticas del PPM, en su articulo V.2.5., en el punto segundo de las condiciones de la Edificabilidad,
establecen que:

. la altura maxima serd de 6 plantas y la minima de 4 plantas

El parrafo anterior quedara redactado de la manera siguiente:

. la altura maxima serd de 3 plantas, no estableciéndose una altura minima.

- Se permite una altura adicional (42 planta) sobre rasante con fondo edificable mdximo de 20m, con una
superficie mdxima equivalente ol 20% de la superficie de parcela en el dmbito de la superficie ocupable por la
edificacion que determine el preceptivo Estudio de Detalle.

Articulo V.2.5. Condiciones de la Edificabilidad. Apartado 42 ( Vuelo de cuerpos abiertos y cerrados)
Las Normas Urbanisticas del PPM, en su articulo V.2.5,, en el punto cuarto de las condiciones de la Edificabilidad,
establece que:
. Elvuelo de los cuerpos abiertos o cerrados no serd mayor de 1,25m ni su borde distard de los linderos menos de
4 metros
£l parrafo anterior quedard redactado de la manera siguiente:
- Elvuelo de los cuerpos abiertos o cerrados no serd mayor de 1,25m

Articulo V.2.6. Condiciones Estéticas. Apartado 12 (longitud mdxima de planos de fachadas)

Las Normas Urbanisticas del PPM, en su articulo V.2.6., en los dos primeras puntos de las condiciones Estéticas,
establece que:

1. No se admiten planos de fachadas de longitud mayor de 50 metros.

2. la planta de las edificaciones deberdn poder inscribirse en un circulo de 40 metros de radio mdximo

El parrafo anterior quedara redactado de la manera siguiente:
1. No se limita la longitud de los planos de fachadas.
2. No se limita la forma geométrica de las planta de las edificaciones
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4. TABLARESUMEN DE LA MODIFICACION. COMPARACISN DE PARAMETROS

Se detalla en la tabla siguiente los articulos del PPM que son objeto del presente documento ye
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Icance de su

Modificacion Puntual del Plan Parcial de Mejora

PARAMETROS URB. Plan Parciolde Mejora (PPM
joro (PPM) (MpPPM)
Tipologia
5 % Art.V.2.1 tdificacion Abierta Media(EA-2)
edificatoria
Uso caracteristico Vivienda Multifamiliar
Usos Art. V.2.12 Usos compatibles: servicios de automovil, terciarios y
dotacional
Parcelacién
Sup. min. parcela 1000 m2
p-min- 0 Art.V.2.3 :
Circulo inscr. @320m
Frente min. Art. V.23 20m
Pasicion
de la edifcacion
Nose imponen retranqueos obligatorios a la alineacion
exterior siempre que se cumplan las dos condiciones:
Art.\.2.4.2 G)SEPBTBd(l' :lefa alinzacrén eutenurF del otro lado de I? via
o espacio publico una distancia igual o superior a su altura
Art.v.24.3 paciop il P
méxima
b)Separada del eje de |a via una distancia igual a la mitad
de su altura maxima
a) Separados una distancia igual o mayor 2 la semisuma de
sus alturas decoronacidn, si pertenecen a la misma parcela
ola altura decoronacion dela mas alta si pertenecen a
Ubicacion parcelas distintas; en ningtin caso esta distancia serd
inferior a 6 matros
b|Cuando las fachadas enfrentadas ciegas o huecos de
A V.2.4.5 piezas no hahirahlesflas anteriores distancias podran
reducirse respectivamente, a una tercera par- te,
respetando la minima de 4.00 metros
c)Cuando las fachadas apuestas se solapen en una longitud
igualo menor al3 cuarta parte dela suma de sus alturas de
coronacidn, las distancias del apartado a) podrin
reducirse, respectivamente, a la mitad, respetando el
minimo de 6,00 metros.
Ocupacidn, altura
y edificabilidad
N SR: 30% SR: 60%
Ocupacién Art. V.2.5.1 (1) -
BR: 60% BR: 60%
Fondo
) . Art. V.2.5.1 (2 20m No se limita
(profundida edif.) 2)
Max: 6 plantas N® Alturas maximo sobre P.R.M: 3 plantas
- . Sobreesta altura solo planos de cubierta Se permite una 42 planta sobre rasante con fondo edificable
r cornisa . V.2.5. 4zo N i : lanki o v <
turade Art.V.2.5.2 (2) (452 sin sobrepasar 3,5m sobre forjado ultima planta) méximo de 20m, en un 20% méximo de la superficie de parcela.
n2de alwras sobre rasante minimo: 4 plantas n2 de alturas sobre rasnate minimo: 0 plantas
Art. V.2.5.2(1) 1,5m2t/m2s neto
Edificabilidad Ficha sector IEB: 0,5 m2t/m2s
residencial e. max sector: 18.656 m2t
Art.V.2.5.2 (4) Laongitud vuelo maximo 1,25m
Vuelos No se limita el vuelo de los cuer biertos o cerrados interiores a
Art. V.2.5.2 (9) subordeno distara de los lindes menos de 4m SMerposa
parcela
Estética
Art. V.2.6.1 allongitud mixima de Planos fachada < 50m longitud no se limita la longitud médxima de fachada
Condiciones
estéticas Art.V.2.6.2 b)Planta edificacion deberd poder inscribir cicrulo r=40m No se limita geometria de la planta de edificacidn, debiendose
max cumplir los pardmetros de posicién
Art. V.2.6.3 ¢} Superficie libre: 50% ajardinada y arbolada
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5. TRAMITACION

La tramitacion de la presente modificacicrr’puntual del Plan General se realiza de acuerdo cg#o dispuesto en el

articulo 57 de la LOTUP:

“Articulo 57 Tramitacion de los planes que no estén sujetos al procedimiento ordinario de evaluacién ambiental y
territorial estratégica:

1. Cuando un plan no esté sujeto al procedimiento ordinario de evaluacion ambiental y territorial estratégica, una
vez realizadas las actuaciones previstas en los articulos 50 y 51 de esta ley, se sequirdn los siguientes tramites:

a) Informacion publica durante un periodo minimo de cuarenta y cinco dias, asegurando ,cuanto menos, las
medidas minimas de publicidad exigidas por el articulo 53.2 de esta ley. El plazo minimo serd de 20 dias cuando se
trate de estudios de detalle.

b) Durante el mismo plazo de informacion publica se consultard a los organismos afectados, con peticion de los
informes exigibles conforme a la legislacion sectorial, asi como a las entidades suministradoras de los servicios
publicos urbanos que pudieran resultar afectadas. La falta de emision de dichos informes en el plazo de un mes
permitird proseguir la tramitacién de las actuaciones. La Conselleria competente para la aprobacion de los
instrumentos de planeamiento, a través de la direccion general correspondiente, ejercerd las funciones de
coordinacion necesarias en relacion con la obtencién de los informes correspondientes a las consultas que se
realicen a los 6rganos de la Generalitat en esta fase del procedimiento.

c) Si, como consecuencia de informes y alegaciones, se pretende introducir cambios sustanciales en la propuesta de
plan, antes de adoptarlos se comunicard a los interesados y, mediante resolucion del alcalde, se someteran a
informacion publica por el plazo de 20 dias, acompafiados de los informes y alegaciones que sustenten la
modificacion propuesta. La publicacién y notificacion a los interesados se hardn conforme al articulo 53 de esta ley.
Durante ese periodo se admitirdn, para su examen y consideracion, nuevas alegaciones referidas a los cambios
propuestos; podrdn inadmitirse las que reiteren argumentos y redunden en aspectos previamente informados. £n
este caso de introduccion de cambios sustanciales en la propuesta de un plan o programa que hubiera sido objeto
de un procedimiento simplificado de evaluacion ambiental y territorial estratégica, por ausencia de efectos
significativos sobre el medio ambiente y el territorio, serd necesario requerir del drgano ambiental y territorial un
informe que determine si las modificaciones que se pretende introducir no tendrdn efectos significativos sobre el
medio ambiente y el territorio o si requieren la tramitacion del procedimiento ordinario de evaluacion ambiental y
territorial estratégica, por ser previsible que se produzcan efectos significativos sobre el medio ambiente y el
territorio.

d) Una vez concluidas las anteriores actuaciones, el plan serd sometido a aprobacion por el Pleno del Ayuntamiento
u érgano que corresponda. Cuando se modifique la ordenacidn estructural, la aprobacidn definitiva corresponderd a
la Conselleria competente en urbanismo. Los planes que tengan por objeto una diferente zonificacion o uso
urbanistico de zonas verdes previstas requeriran dictamen previo del Consell Juridic Consultiu de la Comunitat
Valenciana.

2. El acuerdo de aprobacidn definitiva, junto con sus normas urbanisticas, se publicaran para su entrada en vigor en
el Boletin Oficial de la Provincia. Cuando la aprobacién definitiva sea municipal, antes de su publicacién, se remitira
una copia digital del plan a la Conselleria competente en materia de ordenacidn del territorio y urbanismo para su
inscripcion en el Registro Autondmico de Instrumentos de Planeamiento Urbanistico.”
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CONDICIONES QUE DEBE SATISFACER LA MODIFICA

RESERVAS DE SUELO DOTACIONAL PUBLICO DE LA RED SECUNDARIA EN EL AMBITO OBJETO DE LA MODIFICACION

Los sistemas locales de dominio y uso publico municipal previstos en el PPM, equivalentes a los elementos de la
red secundaria de dotaciones publicas regulados en la actual legislacion urbanistica valenciana (anexo IV, apartado
2, de la Ley 5/2014, de 25 de julio, LOTUP), son los establecidos en las Fichas de Gestion y Ordenacion
Pormenorizada del Plan Parcial, los cuales se mantienen totalmente, no afectando esta modificacion en ningtin
aspecto a los mismos. También se respetan integramente las reservas de la red secundaria de dotaciones publicas

prevista en los dos Planes Parciales mencionados.

ADECUACION DE LA MODIFICACION A LAS EXIGENCIAS DE LA NORMATIVA URBANISTICA (Equilibrio dotacional)
El articulo 63.3 de la LOTUP, que se refiere con caracter general a las modificaciones de los planes, sefiala lo

siguiente:
“3, Las nuevas soluciones propuestas deberdn mantener el equilibrio del planeamiento vigente entre las
dotaciones publicas y el aprovechamiento lucrativo, suplementando, en su caso, la red primaria y la red
secundaria de dotaciones, de forma que cumplan con los criterios de calidad, capacidad e idoneidad exigidos
segun el anexo IV de esta ley.”

La LOTUP, en su anexo IV, apartado 8, establece también:
“8. Modificaciones de planes.

8.1. Las reglas de aplicacion de los estdndares urbanisticos exigidos a las modificaciones de planes serdn las
establecidas en el presente apartado 8.
8.2. Como regla general, la ordenacion modificada tendré un estdndar dotacional global igual o superior al
de la ordenacion vigente, referidos al ambito de la modificacién. Cuando la modificacion cambie el uso
dominante del ambito modificado, el estandar dotacional global de referencia serd el del drea urbana
homogénea en la que esté incluido el dmbito de la modificacidn.
8.3 i)

Esta exigencia se cumple en la presente modificacion, puesto que se mantiene el equilibrio entre las dotaciones
publicas y el aprovechamiento lucrativo del ambito de la zona residencia objeto de la modificacion.

Esta modificacion no supone un incremento del aprovechamiento atribuido por el planeamiento al area de reparto
que afectan a la zona objeto de la madificacion, ni de la edificabilidad sobre sus parcelas, ni disminucion de los
suelos dotacionales de la red secundaria de dotaciones publicas, por lo que se garantiza el equilibrio dotacional
existente entre aprovechamiento y dotaciones publicas de las dreas en cuestion.

Aprobado por el Ayuntamiento Pleno

en sesion de Valencia, febrero 2018

©28-05-18 /29 -05- 8

Da Secretaria Por Jordi Soler i Gimenez
F&rrero Cots Arquitecto redactor
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DECRETO APROBACION DEL INFORME AMBIENTAL Y TERRITORIAL ESTRATEGICO RELATIVO A LA MODIFICACION
PUNTUAL DEL PLAN PARCIAL DE MEJORA RESIDENCIAL “EL CASTELLAR” Y DEL ESTUDIO DE DETALLE DE LA
MANZANA EA DE DICHO SECTOR (N2 DE RESOLUCION 2018/545 DE FECHA 06/02/2018)
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EL/LA SECRETARIO./A

0y

Ajuntament d'Alcal S 5 1 3 Aprobado por el Ayuntamiento Pleno
) en sesion de

Nimero de Resolucién:

2018/545 28 ‘05‘ 18 / 2 g '05' 18

Alcoy a 06/02/2018

Alcoy, La Secrptaria

Referencia: 135712018 Sonia Ferrerg/Cots
Procedimiento: Expedientes de inspeccién

Interesado:

Representante:

1.G.S. :

DECRETO: APROBACION DEL INFORME AMBIENTAL Y TERRITORIAL ESTRATEGICO
RELATIVO A LA MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN PARCIAL DE MEJORA
RESIDENCIAL "EL CASTELLAR” Y DEL ESTUDIO DE DETALLE DE LA MANZANA EA DE
DICHO SECTOR.

De conformidad con lo dispuesto en el Decreto de la Alcaldia Presidencia de fecha
11 de octubre de 2016 (n.° 3562) en el que siguiendo la normativa contenida en la Ley de
Ordenacién del Territorio, Urbanismo y Paisaje de la Comunidad Valenciana, se ha sometido
a conocimiento de la Comisién de Evaluacidn Ambiental y Territorial Municipal la propuesta
de Informe a que se refiere el epigrafe de la presente resolucion, cuya acta seguidamente
se trascribe y en la que aparece en Informe textual referido.

“Acta de la sesion celebrada de la Comisién Técnica de Evaluacién Ambiental y
Estratégica de Alcoy:

Fecha de Celebracién: 30 de enero de 2018.
Lugar: Despacho del Sefior Presidente y Concejal de Territorio del Ayuntamiento.

Asistentes:

-Presidente:
Manuel Gomicia Giménez

- Vocales:
. Fernando Garcla Sebastia.
. Daniel Mullor Sanjosé.
. Carles Samper Sanchez
. Francisco Mufioz ramos

- Secretario. 3

Fco. Javier Lopez Lopez

Hora de inicio: nueves treinta horas. .
Hora de terminacién: Nueve cincuenta minutos.

El Presidente abrié la sesién procediendo el Secrelario primero y el Sr. Arquitecto,
Sr Mullor después a exponer las lineas maestras del informe sobre el asunto examinado en
ese momento. A continuacién se pasé a la consideracion y votacion de los presentes el
Informe que mas adelante se trascribira.

Documento firmado electrdnicamente (RD 16712009). La icidad de este d to puede ser comprobada medianle
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Ajuntament d'Alcoi

Expuesto el asunto y tras la contestacién a algunas preguntas efectuadas por
_miembros de la Comision, quedd el Informe resuelto favorablemente por unanimidad de los
presentes en el sentido de someterlo a aprobacién de la Alcaldia Presidencia como Organo
Ambiental Municipal

El Informe sometido a consideracion tiene el siguiente Tenor literal:

"A la vista de los informes emitidos por el Sr. Jefe de Urbanismo de fecha 9 de enero
de 2018, por el Departamento de Movilidad Urbana de fecha 12 de enero de 2018, por el Sr.
Arquiteclo Municipal de fecha 24 de enero de 2018 y por la Inspeccion General de Servicios
y el Departamento de Medio Ambienle de fecha 26 de enero de 2018 asl como el acuerdo
adoptado por la Comision de Evaluacién Ambiental y Territorial Eslratégica de Planes y
Programas Municipal en su sesion celebrada el 30 de enero de 2018, en la que se acuerda
emitir el Informe Ambiental y Termitorial Estratégico favorable en el procedimiento
simplificado de evaluacion ambiental y territorial estratégico de la Modificacién Puntual del
Plan Parcial de Mejora Residencial “El Castellar" y del Estudio de Detalle de la manzana EA
de dicho Sector del siguiente tenor literal:

“INFORME AMBIENTAL Y TERRITORIAL ESTRATEGICO

Titulo: Modificacién Puntual del Plan Parcial de Mejora Residencial
“El Castellar” y del Estudio de Detalle de la manzana EA de
dicho Sector.

Promotor: Ayuntamiento de Alcoi.

Autoridad Sustantiva: Ayuntamiento de Alcoi.

Organo Ambiental/Territorial: Ayuntamiento de Alcoi

Interesado: 5 Ayuntamiento de Alcoi.

Localidad: Alcoi.Alicante)

N°. Expte. IAE 2/2018

Primero: Antecedentes, objeto y justificacion:

La propuesta es redactada por la mercantil AIC EQUIP, S.L., tras ser elegida
adjudicataria en el oporluno expediente licitatorio, se entiende, al amparo de lo establecido
en el articulo 3 del Real Decreto Legislativo 7/2.015, de 30 de octubre, por el que se
aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana, TRLSRU, en relacion
con los articulos 2.1 y 44.5de la LOTUP.

La documentacion inicial para la evaluacion ambiental y territorial estratégica,
presentada en formato papel y digital, esta conformada por los borradores de la Modificacién
Puntual, en adelante MpPPM, y del Estudio de Detalle (ED), y por el Documento Inicial
Estratégico para ambos documentos, tal y como prescribe el articulo 50 de la LOTUP.

Para la tramitacion, en su caso, de la modificacién puntual, se debera contar con un Estudio
de Integracién Paisajistica (art. 39 a) 3.° LOTUP) e informes o memorias de sostenibilidad y
viabilidad econdmicas (art. 22. 4 y 5 TRLSRU).

Segundo: Planeamiento vigente:

Documento firmado elecirénicamente (RD 1671/2009). La autenticidad de esle documento puede ser comprobada mediante
8l CSV: 11777131570057303222 en hilps/sedeelactronica.alcoi. orghvalidacion
Piaga d'Espanya, § - Tel. 965 53 71 00~ Fax965 5371 61 - e-mal ajualcoi@alooi org - web hilp:iwww.alcol.org

P

"S i ) C/ Felip Maria Garin, 4B — 46021 Valencia - Spain - www.aicequip.com 23/35
v,

a5

aicequip@aicequip.com  Tel. (+34) 963 155 610




Sometido a informaclér}_r prgblic\?
mediants apuncic én el 0.0.G.V.

n® de
08252~ 12 MAR. 18
EQUIP «fP8e2e" L ws

s & ingenieros AlCOY, - Smaeerrnenns S—
EL/LA SECR

AR'OJA A i cion puntyal PPM Residencial “El Caslellar"o
en sesion de

28-05- 18 / 29 -05- 18

Alcoy, La Secretaria

Ajuntament d'Alcol F
Sonia Ferrerq Cots

El planeamiento vigente en el municipio de Alcoy estéd constituido por el Plan General
de Ordenacién Urbana (en adelante PGOU) aprobado por Resolucién de 20 de julio de
1989, del Conseller de Obras Publicas, Urbanismo y Transportes (DOGV nim. 5.817, de 18
de agosto). El citado documento se redacté al amparo de lo previsto en el Real Decreto
1.346/1976, de 9 de abril, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley sobre
Régimen del Suelo y Ordenacidn Urbana, asl como de los correspondientes reglamentos
que la desarrollan. Ha sido objeto de posteriores modificaciones, de distinto alcance.

En la actualidad el Plan General de Ordenacion Urbana se halla en revision.

Tercero: Descripcidn de la modificacion puntual.

Segun se indica que en memoria del DIE, el Instituto Tecnoldgico del Textil (AITEX),
comunica al Ayuntamiento de Alcoy su necesidad de trasladar su sede central a una nueva
ubicacién dado el continuo crecimiento tanto de personal como de actividades que
desarrolla, a la vez que ha mostrado su interés en permanecer en Alcoy, ya que es la ciudad
de origen y en la que se halla plenamente arraigada.

Con tal fin, y dada la voluntad compartida de ambas partes se propone la
implantacién de la nueva sede en el ambito objeto del documento.

Para posibilitar la implantacién de un edificio de uso terciario con un programa de
alta especializacion funcional y tecnoldégicamente vanguardista, se estima conveniente el
efectuar una serie de variaciones en los parametros urbanisticos incluidos en los
instrumentos de planeamiento que regulan la zona de ordenacion EA-2 con la que se califica
el suelo objeto de la MpPPM.

Del mismo modo, y con el fin de agilizar el procedimiento legal y acortar los plazos de
su tramitacion, se redacta el Estudio de Detalle en el ambito de la MpPPM y
simultaneamente a ésta, con el fin dar respuesta a la condicion de tramitacion recogida por
el PGOU para el suelo calificado como EA2, de manera que la solicitud de licencia de obras
en el solar sea directa, esto es, sin requerir tramitacion de instrumento de planeamiento
adicional. La tramitacion simultinea de distintos instrumentos de planeamiento es
perfectamente viable a tenor de lo dispuesto en el articulo 58 de la LOTUP,

- Descripcién de la Modificacion Puntual-

El alcance es muy reducido, se modifican dos articulos, el V.2.5. y el V.2.6., del
citado instrumento de desarrollo relativos a las condiciones de ocupacion, a las alturas
maximas y minimas, al Vuelo de cuerpos abiertos y cerrados, a la longitud méaxima de
planos de fachadas y a las condiciones de la edificacion aplicables en la parcela objeto del
Estudio de Detalle.

Dichos articulos, V.2.5. y el V.2.6. y su modificacion se detalla a continuacion:
a) PPM — NNUU Articulo V.2.5. Condiciones de Ocupacién:

Las Normas Urbanisticas del PPM, en su articulo V.2:5,, en los dos primeros puntos de
las Condiciones de Ocupacién, establece que:

Documento firmado electronicamenle (RD 1671/2009). La autenticidad de esle documento puede ser comprobada medianle
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I. El indice de ocupacion sobre rasante seré del 30 por ciento y bajo rasante del 60
por ciento de la parcela edificable.
2! El fondo méximo de la edificacién sera de 20 melros

\  El parrafo anterior quedard redactado de la manera siguiente:

1. El indice de ocupacién sobre rasante seré del 60 por ciento y bajo rasante del 60
por ciento de la parcela edificable. ‘
2 El fondo maximo de la edificacion no se limita

b) PPM — NNUU Articulo V.25, Condiciones de la Edificabilidad. Apartado 2° (alturas
maximas y minimas)

Las Normas Urbanisticas del PPM, en su articulo V.2.5., en el punto segundo de las
condiciones de la Edificabilidad, establecen que:

- La altura méxima serd de 6 plantas y la minima de 4 plantas

El parrafo anterior quedard redactado de la manera siguiente: 1!

- La altura méaxima seréd de 3 plantas, no estableciéndose una allura minima.

- Se permite una altura adicional (4° planta) sobre rasante con fondo edificable maximo
de 20m, con una superficie méxima equivalente al 20% de la superficie de parcela
en el &mbito de la superficie ocupable por la edificacién que defermine el preceptivo
Estudio de Detalle.

¢) PPM — NNUU Articulo V.2.5. Condiciones de la Edificabilidad. Apartado 4° (Vuelo de
cuerpos abiertos y cerrados)

Las Normas Urbanisticas del PPM, en su articulo V.2.5., en el punto cuarto de las
condiciones de la Edificabilidad, establece que:

El vuelo de los cuerpos abiertos o cerrados no serd mayor de 1,25m ni su borde
distaré de los linderos menos de 4 metros

El parrafo anterior quedara redactado de la manera siguiente:

- Elvuelo de los cuerpos abiertos o cerrados no serd mayor de 1,25m

d) PPM — NNUU Articulo V.2.6. Condiciones Estélicas. Apartado 1° (longitud méxima
de planos de fachadas)

Las Normas Urbanisticas del PPM, en su articulo V.2.6., en los dos primeros puntos de
las condiciones Estéticas, establece que:

1. No se admiten planos de fachadas de longitud mayor de 50 metros.
2 La planta de las edificaciones deberén poder inscribirse en un circulo de 40
metros de radio maximo.

El parrafo anterior quedara redactado de la manera siguiente:

Decumento firmado elecirénicamente (RD 1671/2008). La autenticidad de este d lo puede ser
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- Descripcion del Estudio de Detalle-

Se propone la reordenacion del volumen edificatorio regulado por los pardmetros
urbanisticos de los instrumentos de planeamiento de rango superior con el objetivo principal
de conferir un caracter singular y de concepcién Gnica a la futura edificacion, al tiempo que
permita adoptar una solucion éptima que compatibilice las especificidades del uso previsto
por la MpPPM, junto con la potenciacién del paisaje y su percepcion, de acuerdo con la
representatividad que ofrece la propia posicion de la parcela en su entorno.

De manera detallada el ED define:

- area de movimiento dentro de la parcela en la que la edificacion que se implante
pueda ubicarse tanto para el bajo rasante como para el sobre rasante.

- el nimero de alturas méximas y minimas de la edificacién sobre rasante y bajo
rasante y delimitar el ambito de su implantacion en la parcela.

- el suelo que deberéd quedar como espacio libre de edificacion dentro de la parcela, !
cuyo tratamiento debera ser como zonas ajardinadas o a éreas de acceso y conexiones con !
la red viaria, tanto rodado y peatonal, con el fin de garantizar la accesibilidad a la parcela y a !
la edificaciéon que se implante y que deberd ser detallado en el preceptivo proyecto
edificatorio concretara en funcién de un organigrama funcional especifico detallado.

Ambito -

El &mbito del presanla'documento se corresponde con Iarmanzana completa ubicada
al Oeste del Casco Urbano de la ciudad de Alcoi, de parcela unica y suelo calificado como
por el PPM como Edificacion Abierta Media (EA-2), con la siguiente delimitacion:

1. Al norte con vial plblico de 12 metros de ancho denominado calle Societat Unid
Musical

2. Al Sur, con tramo de la carretera de titularidad de la Diputacio, CV -795, en trama
urbana consolidada de 20 metros de ancho, también denominada como Carretera de
Banyeres.

3. Al Este con vial piblico de 12 metros de ancho denominado calle Societat Unid
Musical

4. Al Qeste con vial publico de 24 metros de ancho denominado calle Corporacit
Musical Primitiva, cuyo tramo afectado dispone en su seccién funcional de un area de
estacionamiento publico de 12 metros de ancho.

La superficie del ambito es segun Ficha del Sector del Documento de Homologacion
y Cuadro de Superficies del PPM de 12.437,29 m2s.

- Alternativas -
Por cuanto al caracter menor de la modificacién y al reducido ambito de la actuacion, se
han contemplado Unicamente las dos alternativas siguientes:

Alternativa 01: consistente en no modificar los parametros urbanisticos antes detallados y
mantener la situacion urbanistica vigente sin la adecuacion propuesta.
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Alternativa 02: El desarrallo de la actuacion de acuerdo con la version propuesta.

De acuerdo con la justificacién obrante en la memoria, se estima no procedente el
mantener las circunstancias urbanisticas actuales que impedirian la actuacién prevista y por
tanto se considera conveniente la modificacién puntual propuesta en el régimen urbanistico
actual con el fin de posibilitar la implantacién de la futura edificacion que se pretende de
acuerdo con la envolvente voluméliica definida por el ED.

Cuarto: Justificacion del procedimiento simplificado.
En la memoria se indica:

"Con la MpPPM se propone se modifican dos articulos del citado instrumento de
desarrollo relativos a las condiciones de ocupacion, a las alturas méximas y minimas y al
Vuelo de cuerpos abiertos y cerrados y a la longitud méxima de planos de fachadas, no
afectando a la clasificacion, calificacion, edificabilidad ni a usos vigentes. Igualmente la

“modificacién propuesta no alfera los esténdares de suelo.

Conforme a ello, estimamos acertado afirmar que nos encontramos ante una
modificacién menor que no constituye ninguna variacién fundamental de la estrategia
lerritorial ni den sus directrices y que la misma tampoco fen efectos significativos sobre el
medio ambiente y el territorio.

Con el ED se propone la reordenacién del volumen edificatorio regulado por los
paramelros urbanisticos de los instrumentos de planeamiento de rango superior para la
parcela objeto de solicitud que cuenta con la condicién de solar.

De manera que, este no afecta a ofros planes vigenles, no es susceplible de generar
problemas ambientales distintos de los ya previstos, no afecta a elementos del patrimonio
natural o cultural y no incumple Ias determinaciones legales vigentes de cualquier ofra édrea
que pudiera encontrarse somelida a algun tipo de proteccién.

Por tanto, de acuerdo con los criterios del anexo VI de la Ley 5/2014, de 25 de julio,
de la Generalitat, se considera que no tiene efectos significativos sobre el medio ambiente,
pudiéndose resolver su evaluacion ambiental 'y teritorial estratégica por el
PROCEDIMIENTO SIMPLIFICADC",

Quinto: Justificacién del Organo Ambiental y Territorial.

El articulo 48 de la LOTUP, modificado por la Ley 10/2.015, de 29 de diciembre,
explicita que el Organo Ambiental y Territorial serd el Ayuntamiento del término municipal
del ambito del planeamiento objeto de la evaluacién ambiental, cuando los instrumentos de
planeamiento urbanistico afecten Unica y exclusivamente a la ordenacién pormenorizada del
suelo urbano.

Nos hallamos en esta situacion.

Sexto: Consultas realizadas:

Al amparo de lo previsto en el articulo 51.1 de la LOTUP, el ¢rgano ambiental y
territorial municipal sometié la documentacion a consultas de las adminisiraciones publicas
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Ajuntament d'Alcol
afectadas de acuerdo con el articulo 49.1, apartadb d, de la misma y personas interesadas,
por un plazo minimo de veinte dias habiles.

Concretamente las consultas se efectuaron a los departamentos Municipales
siguientes:

- Arquitectura.

- Inspeccién General de Senicios.
- Medio Ambiente.

- Movilidad

De los Departamentos Municipales todos emitieron informes favorables a las
propuestas planteadas determinando, en consecuencia, que no existen problemas medio
ambientales en el desarrollo de las modificaciones planteadas.

No se plantearon consultas a las Administraciones Territoriales al no encontrase
ningtn elemento adscrito de las mismas afectado por la actuacion, en concreto carreteras
provinciales o autondmicas o afecciones de agua gestionados por organismo de cuenca.

Séptimo: Consideraciones juridicas.

La Evaluacian Ambiental Esiratégica es el instrumento de prevencion, establecido en
la Directiva 2.001/42/CE del Parlamento Europeo y del Consejo de 27 de junio, para la
integracion de los aspectos ambientales en la toma de decisiones de planes y programas
publicos. Dicha directiva se incorpora al derecho intemo espafiol mediante la Ley
21/2.013,de 9 de diciembre, de Evaluacion Ambiental, y al derecho autonémico mediante la
Ley 5/2.014, de 25 de julio, de Ordenacién del Territorio, Urbanismo y Paisaje de la
Comunidad Valenciana.

El Real Decreto Legislativo 7/2.015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, establece en el articulo 22 que los
instrumentos de ordenacion teritorial y urbanistica estan sometidos a evaluacion ambiental
de conformidad con lo previsto en la legislacion de evaluacion ambiental.

* Afectando la modificacion exclusivamente a determinaciones propias de la
ordenacion pormenorizada del suelo urbano, y de conformidad con lo establecido en el
articulo 48 ¢ de la LOTUP, segun redaccién dada a ese precepto por el articulo 115 de la
Ley 10/2.015, de 29 de diciembre, en este caso el érgano ambiental es el Ayuntamiento de
Alcoy. Del mismo modo, la aprobacion definitiva de la modificacion corresponde también al
Ayuntamiento, seguin lo que resulta del articulo 44.5 de la LOTUP.

Serad de aplicacién el Decreto de la Alcaldia, n.° 3562, de 11 de oclubre, sobre
“Constitucion de la Comisién Técnica de Evaluacion Ambiental Estratégica de Planes y
Programas del Ayuntamiento.

Segtin el articulo 51.2 de la LOTUP, una vez recibidos los pronunciamientos de las
Administraciones Publicas afectadas, el drgano ambiental y territorial elaborara y remitira al
érgano promotor y al érgano sustanlivo, segin proceda, la Resolucion de informe ambiental
y territorial estratégico, por considerar, de acuerdo con los criterios del anexo VIII de esta
ley, que el plan o programa no tiene efectos significativos sobre el medio ambiente y el
territorio, resolviéndose la evaluacion ambiental y territorial estratégica por el procedimiento -

Documento firmado electrénicamenle (RD 1671/20089). La autenli de esle d to puede ser comprobada mediante
el CSV: 11777131570057303222 en hilpsf/sedeeleclronica.alcoi.org/validacion
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simplificado e indicando la procedencia de la tramitacion de la modificacién del plan
conforme a los articulos 57 y 56 de la Ley 5/2.014, de 25 de julio, de ordenacién del
territorio, urbanismo y paisaje, de la Comunitat Valenciana -LOTUP-.

Octavo: Organo competente:

El érgano competente (6rgano ambiental y territorial) en el Ayuntamiento de Alcoi
para emitir el informe Ambiental y Territorial Estratégico a que se refiere el articulo-51.2.b)
de la Ley 5/2015, de 25 de julio de la Generalitat de Ordenacién del Territorio, Urbanismo y
Paisaje de la Comunidad Valenciana (LOTUP), es el Alcalde-Presidente, conforme a la
clausula residual conferida en el ariculo 124.4.7i de la Ley 7/1985, de 2 de abril Reguladora
de las Bases del Régimen Local, yen concordancia con lo que establece el articulo 48.c) de
la LOTUP, en su redaccion dada por el articulo 115 de la Ley 10/2015 de 29 de diciembre,

. de medidas fiscales, de geslion administrativa y financiera, y de organizacién de la
Generalitat, que lo atribuye al ayuntamiento del término municipal del ambito de
planeamiento objeto de evaluacidn ambiental.

Noveno: Conclusién.

Se resuelve positivamente emitir Informe Favorable Ambiental y Estratégico a la
Modificacién Puntual del Plan Parcial de Mejora Residencial "El Castellar” y del Estudio de
Detalle de la manzana EA de dicho Sector.™

Vistos los Informes mencionados y el acta de la Comisién Técnica de Evaluacién Ambiental
y Estratégica Municipal celebrada el dia 30 de enero de 2018 en los que se analiza el
Documento Inicial Esiratégico de la Modificacion Puntual del Plan Parcial de Mejora
Residencial “El Castellar” y del Estudio de Detalle de la manzana EA de dicho Sector, de
conformidad con lo previsto en los articulos 51, 57 y concordantes de la LOTUP, y
considerando, de acuerdo con los criterios de su Anexos VIl y VIII, que la propuesta no tiene
incidencia significativa en el modelo territorial vigente en el municipio, no tiene incidencia
medioambiental significativa en la alternativa de |a ordenacion propuesta, por la presente,
en virtud de las atribuciones conferidas por la legislacion vigente en materia de régimen
local, el Concejal Delegado de Termitorio y Ciudad Inteligente, propone que por Alcaldia se
resuelva:

Primero. Aprobar el Informe Ambiental y Territorial Estratégico favorable en el
procedimiento simplificado de evaluacion ambiental y ferritorial estratégica de la
Modificacion Puntual del Plan Parcial de Mejora Residencial “El Castellar” y del Estudio de
Detalle de la manzana EA de dicho Sector. relativa a la modificacién de dos articulos, el
V.25 y el V.26, del citado instumento de desarrollo relativos a las condiciones de
ocupacion, a las alturas maximas y minimas, al Vuelo de cuerpos abiertos y cerrados, a la
longitud maxima de planos de fachadas y a las condiciones de la edificacién aplicables en
la parcela objeto del Estudio de Detalle, por no tener efeclos significativos sobre el medio
ambiente, conforme a los criterios establecidos en el anexo VIl de la Ley 5/2015, de 25 de
julio, de la Generalitat, de Ordenacién del Territorio, Urbanismo y Paisaje de la Comunidad
Valenciana, correspondiendo continuar la tramitacién conforme al capitulo 1l del titulo 11l del
libro | de la misma Ley. ¢

Segundo. De conformidad con lo previsto en el articulo 51.7 de la LOTUP, contra la
presente resolucion, por no ser un acto definitivo en via administrativa, no cabe recurso

Documenlo firmada eleclrénicamente (RD 167172009). La autenticidad de este documento puede ser comprobada mediante
el CSV: 11777131570057303222 en hitpsisedzelecironica.alcoi.orgivalidacion
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TITULO I. DISPOSICIONES GENERALES Sonia Ferre

Articulo MP.1. Ambito.

El ambito de la MpPPM es la zona de calificacion urbanistica EDIFICACION ABIERTA MEDIA (A-Z) p
Residencial de Mejora “El Castellar” (en adelante PPM)

Articulo MP.2. Alcance de las Ordenanzas

Las presentes Ordenanzas modifican la redaccién de los articulos contenidos en las Normas Urbanisticas (en
adelante NNUU) del PPM que se identifican en el articulo de estas normas urbanisticas.

- Articulo V.2.5. Condiciones de Ocupacion

- Articulo V.2.5. Condiciones de la Edificabilidad. Apartado 22 (alturas maximas y minimas)

- Articulo V.2.5. Condiciones de la Edificabilidad. Apartado 42 (Vuelo de cuerpos abiertos y cerrados)
- Articulo V.2.6. Condiciones Estéticas. Apartado 12 (longitud maxima de planos de fachadas)

TITULO Il. ORDENANZAS DE ZONAS.
CAPITULO 12 CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA DE USO RESIDENCIAL
Articulo MP.3. Modificacién del Articulo V.2.5 de las NNUU del PPM
Se incorpora la identificacién del articulado afectado, el texto objeto de modificacion vy su redaccion final.
La redaccion previa a la modificacion del articulo V.2.5. es la siguiente:
Articulo V.2.5.-CONDICIONES DE OCUPACION, ALTURA Y EDIFICABILIDAD

Condiciones de ocupacion de la edificacion:
1. El indice de ocupacion sobre rasante sera del 30 por ciento y bajo rasante del 60 por ciento de la

parcela edificable.

2. El fondo maximo de la edificacion serd de 20 metros

Condiciones de la edificabilidad

1. Elindice de edificabilidad serd de 1,50m2/m2 sobre parcelo edificable.

2. Lo altura mdxima serd de 6 plantas y la minima de 4 plantas

3. Las cornisas, alero y cuerpos abiertos o cerrados en fachadas de la alineacion exterior, cumplirdn las
condiciones del articulo 365.3 del PGOU

4. Elvuelo de los cuerpos abiertos o cerrados no serd mayor de 1,25m ni su borde distard de los linderos

menos de 4 metros
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El articulo V.2.5. quedara redactado de la manera siguiente:

Articulo \.2.5.-CONDICIONES DE OCUPACION, ALTURA Y EDIFICABILIDAD

Condiciones de ocupacion de la edificacion:

1. El indice de ocupacidn sobre rasante serd del 60 por ciento y bajo rasante del 60 por ciento de la
parcela edificable.

2. El fondo maximo de la edificacién no se limita

Condiciones de la edificabilidad

1. Elindice de edificabilidadsera de 1,50m2/m2 sobre parcela edificable.

2. La altura mdxima serd de 3 plantas, no estableciéndose una altura minima.

3. Se permite una altura adicional (4¢ planta) sobre rasante con fondo edificable mdximo de 20m, con
una superficie mdxima equivalente al 20% de la superficie de parcela en el ambito de la superficie
ocupable por la edificacion que determine el preceptivo Estudio de Detalle.

4. Las cornisas, alero y cuerpos abiertos o cerrados en fachadas de la alineacion exterior, cumplirdn las
condiciones del articulo 365.3 del PGOU

5. Elvuelo de los cuerpos abiertos o cerrados no serd mayor de 1,25m

Articulo MP.4. Modificacion del Articulo V.2.6 de las NNUU del PPM

1

Se incorpora la identificacion del articulado afectado, el texto objeto de modificaciéon y su redaccion final.
La redaccidn previa a la modificacion del articulo V.2.6. es la siguiente:

Articulo V.2.6.- CONDICIONES ESTETICAS

1. No se admiten planos de fachadas de longitud mayor de 50 metros.

2. La planta de las edificaciones deberdn poder inscribirse en un circulo de 40 metros de radio médximo.

3. Las superficies libres de las parcelas deberdn ajardinarse y arbolarse al menos en un cincuenta por
ciento de su extension y las sendas peatonales en su contacto con las aceras del viario publico deberan
ser tratadas de forma unitaria con ellas.

El articulo V.2.6. quedard redactado de la manera siguiente:

Articulo V.2.6.- CONDICIONES ESTETICAS

1. No se limita la longitud de los planos de fachadas.

2. No se limita la forma geométrica de las planta de las edificaciones

3. Las superficies libres de lus parcelas deberdn ajardinarse y arbolarse al menos en un cincuenta por
ciento de su extensién y los sendas peatonales en su contacto con las aceras del viario piblico deberdn

ser tratadas de forma unitaria con ellas.
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TITULO IIl. DISPOSICIONES DEROGATORIAS
Disposicién Derogatoria Unica. Derogacién del Estudio de Detalle
Queda derogado el siguiente instrumento de planeamiento por no adecuarse a las determinaciones ques

presentes Normas Urbanisticas establecen para el dmbito de las mismas:

_ Estudio de Detalle Residencial “El Castellar” en el &mbito de “el Castellar” en la Partida Riquer Alto, que fue
aprobado por el Ayuntamiento en Pleno en sesidn de 26/01/2007 - 6/02/2007
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Ref: 17072MpPPM-101

Plano: INFORMACION
Encuadre territorial.
Emplazamiento

Escala Al: 1/5000
Escala A3: 1/10000

Fecha: Febrero 2018

Sustituye:

17072 mpPPM

MODIFICACION n21 PUNTUAL DEL PLAN PARCIAL "RESIDENCIAL"
DE MEJORA SECTOR “EL CASTELLAR”

"El Castellar", Partida Riquel Alto, ALCOI (I'Alcoia, ALACANT)
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Ref: 17072MpPPM-102

Plano:  INFORMACION
Planeamiento vigente.
Calificacion y usos de la
Homologacion Modificativa

Escala Al: 1/1000
Escala A3: 1/2000

Fecha: Febrero 2018

Sustituye:

17072 mpPPM

MODIFICACION n21 PUNTUAL DEL PLAN PARCIAL "RESIDENCIAL"
DE MEJORA SECTOR “EL CASTELLAR”

"“El Castellar", Partida Riquel Alto, ALCOI (I'Alcoia, ALACANT)
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Ref: 17072MpPPM-103

INFORMACION

Planeamiento vigente.
Calificacién y usos del
Plan Parcial de Mejora

Plano:

Escala Al: 1/1000
Escala A3: 1/2000
Fecha: Febrero 2018
Sustituye:

17072 mpPPM

MODIFICACION n21 PUNTUAL DEL PLAN PARCIAL "RESIDENCIAL"

DE MEJORA SECTOR “EL CASTELLAR”

"El Castellar", Partida Riquel Alto, ALCOI (I'Alcoia, ALACANT)

Arquitecto
REDACTOR:

Jordi Soler i Giménez
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Anexo
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PLANOS DE INFORMACION
ENCUADRE TERRITORIAL, EMPLAZAMIENTO

PLANEAMIENTO VIGENTE. CALIFICACION Y USOS
HOMOLOGACION MODIFICATIVA

PLANEAMIENTO VIGENTE. CALIFICACION Y USOS
PLAN PARCIAL DE MEJORA

ORDENACION PORMENORIZADA SEGUN PLANEAMIENTO VIGENTE.

AMBITO DEL ESTUDIO DE DETALLE SOBRE EL TOPOGRAFICO ACTUAL

PLANOS DE ORDENACION

ORDENACION PORMENORIZADA SEGUN ESTUDIO DE DETALLE.
AREA DE MOVIMIENTO DE LA EDIFICACION

ENVOLVENTE VOLUMETRICA DE LA EDIFICACION. SECCIONES EN PARCELA.
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1.1. PROCEDENCIA Y OBJETO DE LA FORMULACION DEL{STUDIO DE DETALLE.

El presente documento, de iniciativa publica, es promovido por el Ajuntament d’Alcoi y encargado AICEQUIP S.L. Su
redaccion la sido realizada por Jordi Soler i Giménez, n2 colegiado 11272 del Colegio Oficial de Arquitectos de la
Comunidad Valenciana, arquitecto de AICEQUIP, S.L.

Se redacta como propuesta de planeamiento, con el objeto de ordenar el volumen edificatorio asignado por medios
aritméticos en los terrenos de la parcela EA2 establecidos en la Modificacion Puntual del Plan Parcial "Residencial” de
Mejora en El Ambito de "Partida Riguer Alto" (en adelante MpPPM) que se tramita conjuntamente con el presente
Estudio de Detalle, ubicada en manzana completa delimitada por las calles Carretera de Banyeres, Corporacio Musical
Primitiva, y Societat Unié Musical cuya edificacidn prevista se pretende Unica y singular.

El presente Estudio de Detalle da respuesta a la condicion de tramitacion previa necesaria para dar curso a la solicitud
de la licencia urbanistica del proyecto de construccidon que se desarrolle en su ambito.

El presente documento es copia de su original del que es autor el Arquitecto mencionado anteriormente. Su utilizacion
total o parcial, asi como cualquier reproduccion o cesién a terceros, requerira |a previa autorizacion expresa de su autor
guedando en todo caso prohibida cualguier modificacion unilateral del mismo.

1.2. ANTECEDENTES

El Pleno del Ajuntament d'Alcoi aprobd en fecha 30 de enero de 2004 el Plan Parcial Residencial de Mejora “El
Castellar” " (en adelante PPM). En él se incluia la determinacion de clasificar como suelo urbanizable el ambito del
presente documento, estableciéndose para su gestion una Unica Unidad de Ejecucidn, que constituye el ambito
completo del Sector.

Mediante Resolucién de 21 de mayo de 2004, del Conseller de Territorio y Vivienda, se aprueba definitivamente la
Homologacién modificativa parcial y Planes Parciales de Mejora residencial e industrial “El Castellar”, acuerdo que es
publicado en el Boletin Oficial de la Provincia, n.2 228, de 1 de octubre de aquel afio.

Posteriormente, el Ayuntamiento Pleno, en sesion celebrada el dia 26 de enero de 2007, acordd aprobar
definitivamente el Estudio de Detalle de la manzana EA del Plan Parcial Residencial de Mejora “El Castellar”, resolucion
publicada en el Boletin Oficial de la Provincia, n.2 53, de 12 de marzo.

En la actualidad el suelo perteneciente al Sector objeto de dicho plan parcial han sido desarrollados mediante Programa
de Actuacién Integrada preceptiva y su urbanizacion ha sido finalizada, entregada al Ayuntamiento y abierta al uso
publico.

Mediante tramitacion simultanea al presente documento, y debiéndose proceder de manera previa a su aprobacion
definitiva, es de aplicacion al presente ambito la MpPPM, cuyo alcance incluye la modificacién de pardmetros relativos
a las condiciones de la edificacion aplicables en la parcela objeto del Estudio de Detalle, y cuyas determinaciones debe
dar cumplimiento el presente instrumento por ser aquel de rango superior.
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En fecha 30/01/2018 se celebra la Comisién Técnica de Evdluacion Ambiental y Estratégica de Alcoi, en el que §
acuerda emitir Informe Ambiental y Territorial Estratégico favorable en el procedimiento simplificado de evaluacia
ambiental y territorial estratégico de la MpPPM y del ED de la manzana EA del Sector residencial “El Castellar”.

En fecha 6/02/2018 se dicta resolucion n2545/2018, por la que se aprueba el Informe Ambiental y Territorial
Estratégico, que se adjunta como anexo al presente documento, sefialandose que se debe adjuntar a la Modificacion
Puntual del Plan Parcial de Mejora Residencial “El Castellar” y del Estudio de Detalle de la manzana EA de dicho Sector:

- Estudio de Integracion Paisajistica (en adelante EIP)
- Estudio de Viabilidad y de Sostenibilidad Econémica (en adelante EVSE)

El presente documento dispondra como documentacion adjunta dichos documentos de acuerdo con la legislacidn
urbanistica y sectorial correspondiente.

1.3. REGIMEN JURIDICO.

Las determinaciones del presente Estudio de Detalle se plantean, de conformidad con lo previsto en la ley 5/2014, de
25 de julio, de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje, de la Comunidad Valenciana, (DOCV n? 7329, de 31 de
julio de 2014, Madificada por la Ley 10/2015, DOCV n2 7689, 31 de diciembre de 2015, Modificada por la Ley 13/2016,
DOCV n? 7948, de 31 de diciembre de 2016)

Se debe atender lo dispuesto en las Normas Urbanisticas del Plan General de Alcoi, en el que se enmarca el presente
Estudio de Detalle y de las Ordenanzas particulares de PPM y de las correspondientes del MpPPM.

En el articulo 11.3 del PPM se establece que “podran ser objeto de Estudio de Detalle, aquellos espacios que apruebe el
Excmo. Ayuntamiento de Alcoi de oficio o a instancia de particulares”(...) “Los Estudios de Detalle se ajustaran en sus
condiciones generales, requisitos de disefio, gestion, ejecucidn, y documentacion, a lo establecido para los mismos en
el art. 20 del Titulo Il de las Ordenanzas del Plan General de Ordenacion de Alcoi, siempre que lo dicho en el mismo no
entre en discrepancia con el cumplimiento de |a” legislacion urbanistica vigente.

Asimismo, son de aplicacion las siguientes legislaciones sectoriales:

e En materia de Aguas.

- Ley 29/1985, de 2 de agosto, de Aguas (BOE, nim. 189, de 8 de agosto de 1985)

- Real Decreto 849/1986, de 11 de abril, por el que se aprueba el Reglamento del Dominio Publico Hidraulico. (BOE,
nuam. 103, de 30 de abril de 1986)

- Real Decreto 606/2003, de 23 de mayo, por el que se modifica el Real Decreto 849/1986, de 11 de abril, por el que
se aprueba el Reglamento del Dominio Publico Hidraulico, que desarrolla los Titulos preliminar, 1, IV, V, VI y VIl de
la Ley 29/1985, de 2 de agosto, de Aguas. (BOE, nim. 135, de 06 de noviembre de 2003)

o En materia de Carreteras (Autondmica).
- Ley 6/1991, de 27 de marzo, de la Generalitat Valenciana, de Carreteras de la Comunidad Valenciana. (DOGV, n?

1.016, de 5 de abril de 1991).
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1.4. DELIMITACION DEL AMBITO.

El dmbito del presente documento se corresponde con la manzana completyfubicada al Oeste del Casco Urbano de la
ciudad de Alcoi, de parcela Gnica y suelo calificado como por el PPM como Edificacion Abierta Media (EA-2), con la
siguiente delimitacion:

- Al norte con vial publico de 12 metros de ancho denominado calle Societat Unid Musical

- Al Sur, con tramo de la carretera de titularidad de la Diputacio, CV -795, en trama urbana consolidada de 20
metros de ancho, también denominada como Carretera de Banyeres.
Al Este con vial publico de 12 metros de ancho denominado calle Societat Unid Musical

- Al Qeste con vial publico de 24 metros de ancho denominado calle Corporacio Musical Primitiva, cuyo tramo
afectado dispone en su seccion funcional de un drea de estacionamiento publico de 12 metros de ancho.

La superficie de la parcela en el que se desarrolla el presente Estudio de Detalle es segin Ficha del Sector del

Documento de Homologacion y Cuadro de Superficies del PPM de 12.437,29 m2s.

Topografia:
Los terrenos pertenecientes al dmbito del presente documento presentan una pendiente del 2,30% en su limite

septentrional (alineacién exterior con la calle Societat Unié Musical), del 10,55% en su limite oriental (alineacién
exterior con la calle Societat Unié Musical), y de 4,16% en su limite occidental (alineacién exterior con la calle
Corporacié Musical Primitiva). La pendiente en |a alineacion exterior definida con la carretera CV-795 es del 4,18%

Su delimitacidn exacta aparece grafiada en los Planos de informacion del presente documento.
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1.5. DETERMINACIONES URBANISTICAS DEL PLANEAMIENTO VIGENTE.

1.5.1. Normativa de aplicacidn para los Estudios de Detalle

1. Los estudios de detalle definen o remodelan volimenes y alineaciones, sin que puedan mddificar otras
determinaciones propias del plan que desarrolla.

2. Se formulardn para las areas delimitadas o en los supuestos definidos por los planes de rango superior, debiendo
comprender, como minimo, manzanas o unidades urbanas equivalentes completas.

3. Podran crear los nuevos viales o suelos dotacionales que precise la remodelacion tipoldgica o morfoldgica del
volumen ordenado, o ampliarlos, pero sin alterar la funcionalidad de los previstos en el plan que desarrollen.

4, Contendran la documentacidn informativa y normativa propia que sea adecuada a sus fines e incluiran un analisis
de su integracion en el paisaje urbano.

El PGOU de Alcoi establece en los articulos 20, 21y 22 de la Seccion 4 de sus Normas Urbanisticas |as condiciones para
la redaccion de los Estudios de Detalle.

De acuerdo con el Art. 20, los estudios de detalle se redactaran de acuerdo con las determinaciones y limitacion del
a legislacién urbanistica vigente, en el marco de las determinaciones establecidas en el PGOU y Planes Parciales con
las siguientes finalidades: sefialar y reajustar alineaciones y rasantes o concretar éstas con las limitaciones
establecidas en el articulo 7.2.a. de las NNUU del PGOU; ordenar volimenes con sujecion a lo que las figuras de
rango superior establezcan en cuanto a ocupacion, alturas y densidades maximas; definir el trazado viario interior y
pormenorizar la ubicacién de los usos del suelo con sujecién al planeamiento superior, en el ambito que para ellos
se sefnala.

- De acuerdo con el Art. 20, los Estudios de Detalle no podran ocasionar perjuicios ni alterar las condiciones de la
ordenacion de los predios colindantes.

- De acuerdo con el Art. 21, en actuaciones de suficiente importancia el Ayuntamiento podra exigir la previa
redaccion y aprobacion de un Estudio de detalle para la concesién de una licencia de edificacion.

- Los estudios de detalle contendran como minimo la documentacion que establece la legislacion urbanistica vigente,
y en todo caso, la complementaria que se exija en el planeamiento general.

De acuerdo con el articulo 1.1 del PPM el 3mbito del presente ED se califica como “Edificacion Abierta Media"” (EA-2),
con uso dominante Residencial y usos compatibles Terciario, Oficinas, Comercio y Dotacional.

De acuerdo con el articulo 395 del PGOU de Alcoi, en el que se definen las Condiciones de Tramitacion para las zonas
de calificacion urbanistica Edificacion Abierta, se establece que “previamente a la solicitud de la licencia, debera
tramitarse un Estudio de Detalle en el que se muestren la disipacion de los volimenes edificatorios y justificacion de la
adecuacion de la ordenacidn del entorna”.

Finalmente, de acuerdo con los apartados segundo y tercero del articulo 358 del PGOU, se establece que “cuando una
actuacion afecte a mas del 50% en planta de una manzana, y siempre mediante la previa aprobacién de un Estudio de
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Detalle, se podran alterar las condiciones de edificacion cuando ello no suponga para los edificios colindantes, siempre
gue 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 el nimero de las permitidas en ésta.

1.5.2. Pardmetros urbanisticos de aplicacion para el Estudio de Detalle.

La ordenacidn urbanistica de la manzana objeto del presente Estudio de Detalle (en adelante ED), viene regulada por el
planeamiento general de Alcoi y por los planos de Ordenacion pormenorizada y la Memoria de la MpPPM y del PPM,
asi como en las correspondientes Normas Urbanisticas, perteneciendo dicha manzana a la Zona de ordenacion
urbanistica EDIFICACION ABIERTA MEDIA (EA-2) en Suelo Urbanizable, actualmente ubicada e integrada en trama
urbana totalmente urbanizada y consolidada.

Tras las consideraciones anteriores, resumimos a continuacidn los parametros urbanisticos de aplicacion segtn el
planeamiento vigente, que derivan del PGOU y del PPM, explicitando aquellos modificados por la MpPPM:
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Modificacién Puntual del Plan Parcial de Mejora

PARAMETROS URB. Plan Parcialde Mejora (PPM,
Hore e (MpPPM)
Tipologia
e < Art.V.2.1 Edificacion Abierta Media(EA-2)
edificatoria
Uso caracteristico Vivienda Multifamiliar
Usos Art.V.2.12 Usos compatibles: servicios de automovil, terciarios y
dotacional
Parcelacién
Sup. min. parcela 1000 m2
R Art. V.2.3 —
Circuloinscr. 320m
Frente min. Art. V.23 20m
Posicion
de la edifcacién
No se imponen retranqueos obligatorios a |2 alineacion
exterior siempre que se cumplan las dos condiciones:
A V.2.4.2 a}Separada' g‘ela ahnz&ucn Exlermrl del olrnllado de Ialltwa
0 espaciopublico una distancia igual o superior a su altura
Art.V.2.4.3 ik R "
maxima
b)Separada dé eje de la via una distancia igual a la mitad
de su altura mixima
a) Separados una distancia igual o mayor a |a semisuma de
sus alturas de coronacion, si pertenecen a la misma parcela
olaalwra decoronacion dela mas alta si pertenecena
Ubicacion parcelas distintas; en ningun caso esta distancia serd
inferior a 6 metros
bjCuando lasfachadas enfrentadas ciegas o huecos de
iezas no habitables, 1as anteriores distancias podran
AML.V.2.4.5 P ' ?
reducirse respectivamente, 3 una tercera par- te,
respetando la minima de 4.00 metros
c)Cuando las fachadas opuestas se solapen en una longitud
igualo menor ala cuarta parte de la suma de sus alturas de
coronacidn, las distancias del apartado a) podran
reducirse, respectivamente, a la mitad, respetando el
minimo de 6,00 metros.
Ocupacién, altura
y edificabilidad
o =5 Art.V.25.1 (1) SR: 30% SR: 60%
cupacion rt. V.2.5.
B BR: 60% BR: 60%
Fondo <
Art.V.2.5.1 (2) 20m No se limita

(profundida edif.)

Altura de cornisa

Art. V.2.5.2 (2)

Max: 6 plantas
Spbreesta altura solo planos de cubierta
452 sin sobrepasar 3,5m sobre forjado ultima planta)
P

Ne Alturas maximo sobre P,R.M: 3 plantas
Se permite una 42 planta sabre rasante con fondo edificable
maximo de 20m, en un 20% maximo de la superficie de parcela.

n2de alwras schre rasante minimo: 4 plantas

n2 de alturas sobre rasnate minimo: 0 plantas

Art.V.2.5.2(1) 1,5 m2t/m2s neto
Edificabilidad Ficha sector IEB: 0,5 m2t/m2s
residencial e. max sector: 18.656 m2t
Art.V.2.5.2 (4) Longitud vuelo maximo 1,25m
Vuelos e ; No se limita el vuelo de los cuerpos abiertos o cerrados interiores a
Art,V.2,5.2 (4) subordzno distara de los lindes menos de 4m
parcela
Estética
Art. V.2.6.1 z)longitud maxima de Planos fachada < 50m lengitud no se limita la longitud méaxima de fachada
Condiciones
estéticas blPlanta edificacion debera poder inscribir cicrulo r=40m No se limita geometria de la planta de edificacion, debiendose
BHEVZHE max cumplir los pardmetros de posicion
Art.V.2.6.3 ¢) Superficie libre: 50% ajardinada y arbolada
Dotacion
aparcamiento
Dotacion minima de plazas privadas en parcela en
Aparcamiento NNUU PGOU funcion del uso al que se destine |2 edificacion objeto

de licencia urbanistica
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1.6. ANALISIS DE LAS AFECCIONES IMPUESTAS POR KA LEGISLACION SECTORIAL.

El dmbito del presente ED, se ve afectado simultaneamente por la regulacién sectorial en materia' de Carreteras, y de

Aguas.
1.6.1. Afeccion en materia de Carreteras-Autonomica.

Dicha afeccidn se debe al trazado de la carretera CV-795, de la Diputacién Provincial, también denominada Carretera
de Banyeres.

Al ser de titularidad no estatal, dicha afeccion esta regulada en:
- Ley 6/1991, de 27 de marzo, de la Generalitat Valenciana, de Carreteras, de la Comunidad Valenciana. (BOE n®

1016, de 5 de abril de 1991).
- 1l Plan de Carreteras de la Comunidad Valenciana, aprobado por Decreto 23/1995, de 6 de febrero, del Govern

Valencia. (DOGV, n2 2463, de 6 de marzo de 1995).

En virtud de dicha regulacién y tal como determina el Plano de Ordenacion n25 de Calificacién, Usosy Condiciones de
conexion n2 3 de la Homologacion Moadificativa Parcial “el Castellar”, quedan establecidas las siguientes zonas de

afeccion:

e Zona de Dominio Publico (Art.32 L6/1991).
Delimitada entre la arista exterior de explanacidn y una linea paralela, situada a 3,00 m de la anterior (ésta Ultima

deberd ajustarse al correspondiente deslinde).

e Zonade Proteccion (Art. 33 a 34 16/1991)
Delimitada entre la Zona de Dominio Publico y una linea paralela situada a 18,00 m de la arista exterior de la calzada

mas proxima.

El trazado y afecciones de dicha infraestructura viaria, aparece convenientemente reflejado en los Planos de

Infarmacién y Ordenacion del presente ED
1.6.2. Afeccion en materia de Aguas.

Dicha afeccidn se debe a la presencia y trazado del Barranc de Trecacaps en el entorno proximo del limite nordeste del
ambito de referencia.

Si bien el cauce del barranco es exterior al ambito del ED, las afecciones derivadas de la legislacion sectorial en materia
de aguas si que afectan al suelo perteneciente a la parcela objeto del presente documento.

Las afecciones derivadas de la existencia de cursos y cauces de aguas, hien ocasionales, bien permanentes, vienen
reguladas en |a legislacion sectorial en materia de aguas:

13/23
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- Ley 29/1985, de 2 de agosto, de Aguaé
(BOE, nim. 189, de 8 de agosto de 1985)
- Real Decreto 849/1986, de 11 de abil, por el que se &prueba el Reglamento del Dominio Piblico Hjdraulico.
(BOE, num. 103, de 30 de abril de 1986)
- Real Decreto 606/2003, de 23 de mayo, por el que se modifica el Real Decreto 849/1986, de 11de abril, por el que
se aprueba el Reglamento del Dominio Publico Hidraulico, que desarrolla los Titulos preliminar, I, IV, V, VI y VIl de
la Ley 29/1985, de 2 de agosto, de Aguas.
(BOE, nim. 135, de 06 de noviembre de 2003)

En virtud de dicha regulacién, quedan establecidas las siguientes zonas de afeccion:

¢ Zona de Dominio Publico Hidraulico.

Comprende los terrenos que forman el propio cauce (Dominio Publico Hidraulico), y constituye el limite del ambito de
actuacion, generalmente identificado a partir de la arista superior del talud del propio barranco.

No obstante, una de las mayores limitaciones con la que nos encontramos a la hora de abordar las afecciones en
materia de aguas, es el desconocimiento del deslinde concreto de los diferentes cauces. Ante esta circunstancia las
pretensiones de este trabajo se limitan ala identificacion de aquellos elementos integrantes de la red hidrografica de la
Comunidad Valenciana, que constan en el Sistema de Informacion Territorial de la Conselleria de Obras Publicas,
Urbanismo y Transportes, asi como de recopilar la normativa vigente al respecto.

En cualquier caso el apeo y deslinde de los cauces de dominio publico corresponde a la Administracion del Estado, que
los efectuard por los Organismos de Cuenca, tal y como prescribe el articulo 87 de la Ley de Aguas.

e Zona de Servidumbre de las margenes de los cauces (art.6 L29/1985 y arts 6 v 8 del RD849/1986).

Las margenes estan sujetas en toda su extensidn longitudinal a una zona de servidumbre de 5 metros de anchura para
uso publico.

Limitaciones de uso en la zona de servidumbre (art. 7 RD 849/1986): La zona de servidumbre para uso publico tendra
los fines siguientes:

a) Paso para el servicio del personal devigilancia del cauce.

b) Paso para el ejercicio de las actividades de pesca fluvial.

c) Paso para el salvamento de personas o bienes.

d) Varadoy amarre de embarcaciones de forma ocasional y en caso de necesidad.

e Zona de policia de las mérgenes de los cauces (arts. 6y 7 L29/1985 y arts. 9 v 10 del RD849/1986).

Las margenes estan sujetas en toda su extension longitudinal a una zona de policia de 100 m de anchura en la que se
condicionaran el uso del suelo y las actividades que se desarrollen.
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Limitaciones de uso en la zona de policia (art. 7 y 9 RD 849/1986): En la zona de policia de 100 m de anchura, medidos
horizontalmente a partir del cauce y con el fin de proteger el dominio publico hidréulico y el régimen de corrientes,
quedan sometidas a lo dispuesto en el Reglamento del Dominio Pblico Hidraulico las siguientes actividades y usos del

suelo:

a) Las alteraciones substanciales del relieve natural del terreno.

b) Las extracciones de aridos.

c) Las construcciones de todo tipo, tengan caracter definitivo o provisional.
d) Cualquier otro uso o actividad que suponga obstaculo para la corriente en régimen de avenidas o que pueda ser
causa de degradacion o deterioro del dominio publico hidraulico.

La ejecucidn de cualquier obra o trabajo en |a zona de policia de cauces precisard autorizacion administrativa previa del

Organismo de cuenca, salvo los casos especiales regulados legalmente. Esta autorizacion es independiente de cualquier

obra que haya de ser otorgada por los distintos 6rganos de las administraciones publicas.
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2. MEMORIA JUSTIFICATIVA.

2.1. CRITERIOS GENERALES DE LA ORDENACION. >
El objeto del presente ED consiste en ardenar los volimenes y el drea ocupable por la futura edificacig se ubique
en la manzana descrita anteriormente, atendiendo a lo dispuesto en los articulos antes mencionados de la legislacion
urbanistica, PGOU vigente, y las ordenanzas particulares desarrolladas por PPM y la MpPPM, con el fin de conseguir

una implantacién mas adecuada de los usos previstos por la MpPPM

La reordenacion del volumen propuesta en este Estudio de Detalle presenta como objetivo principal adoptar una
solucién que compatibilice el uso previsto por la MpPPM, junto con el interés de establecer una volumetria continua de
acuerdo con la singularidad y representatividad que ofrece la propia posicion de la parcela en su entorno.

Se pretende plantear la edificacion como un volumen contenedor nitido y representativo, sin la obligatoriedad de un
seguimiento estricto y ciego de las alineaciones en todo su desarrollo, permitiendo de este modo, el estudio y
desarrollo de una volumetria de mayor riqueza y presencia urbana.

2.2. OBJETIVOS GENERALES DE LA ORDENACION PROPUESTA

El presente documento tiene por objeto,

- Definir un area de movimiento dentro de la parcela en la que la edificacion que se implante pueda ubicarse tanto
para el bajo rasante como para el sobre rasante.

- Delimitar un drea de movimiento dentro de la parcela en la que la edificacion que se implante pueda ubicarse tanto
para el bajo rasante como para el sobre rasante.

- Definir el nimero de alturas maximas y minimas de la edificacion sobre rasante y delimitar el ambito de su
implantacién en la parcela.

- Definir el nimero de alturas méaximas y minimas de la edificacién bajo rasante y delimitar el ambito de su
implantacion en la parcela.

- Delimitar el suelo que deberd quedar como espacio libre de edificacion dentro de la parcela, cuyo tratamiento
debera ser como zonas ajardinadas o a areas de acceso y conexiones con la red viaria, tanto rodado y peatonal, con
el fin de garantizar la accesibilidad a la parcela y a la edificacién que se implante y que deberd ser detallado en el
preceptivo proyecto edificatorio concretara en funcidn de un organigrama funcional especifico detallado.

En definitiva el presente Estudio de Detalle tiene por objeto la definicién de una envolvente volumétrica maxima capaz
de contener en funcién del uso previsto, los volimenes edificatorios dentro del solar objeta del presente Estudio de
Detalle, que el preceptivo proyecto edificatorio concretara en funcién del programa especifico detallado.

El presente documento igualmente tiene como objeto justificar el cumplimiento de las determinaciones del PGOU, el
PPM y los parametros modificados por la MpPPM vy la adecuacion de la ordenacion propuesta a los dichos parametros
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urbanisticos, ademas de justificar adecuadamente que |a ordenacidn propuesta no ocasiona perjuicios ni altera las
condiciones de ordenacion de predios colindantes.

2.3. DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LA SOLUCION ADOPTADA Y SU ADECUACION A LA NORMATIVA URBANISTICA
DE APLICACION

2.3.1. Condicionantes de la Ordenacién general del Estudio de Detalle:

El entono urbano en el que se enclava, asi como su posicién estratégica en el contexto urbano en el que se encuentra,
hace del presente ambito una ubicacién privilegiada para la implantacion de la edificacién singular que se pretende.

La parcela se ubica en la entrada a la ciudad de Alcoi en su borde occidental, en el limite del suelo industrial vy el
residencial, junto con un equipamiento educativo al norte y suelo residencial al este.

El uso previsto de acuerdo con la MpPPM, junto con la situacion y la topografia del ambito se convierten en factores
determinantes para la definicion de dicha envolvente. El suelo cuenta con una topografia descendente en direccion
sur y excelentes vista sobre el casco urbano de la ciudad, asi como sobre el Parc Natural de la Font Roja, lo gque lo
convierte en una ubicacidn muy privilegiada para la pieza singular que se pretende implantar.

Otro condicionante en relacion con la definicion de la posicién de la edificacidn y su volumetria es la regulacidn
sectorial en materia de carreteras de titularidad no estatal como consecuencia del tramo de trazado en trama urbana
de la carretera CV-795 con la que limita al sur la parcela objeto de estudio. Se debe respetar libre de edificacion una
franja de 18m, incluida en el planeamiento de rango superior que deriva de la aplicacién de la zona de proteccion
regulada por legislacion sectorial.

2.3.2. Ordenacién general del Estudio de Detalle:

Los parametros de la ordenacian propuesta que define el presente estudio de detalle se centran en la altura
reguladora, el n? maximo de plantas y la posicién de la edificacién respecto a las alineaciones y la ubicacion vy
delimitacion del espacio libre no edificable en parcela.

En este sentido, la regulacion de la edificacion queda definida por la edificabilidad méxima que no se ve modificada, el
nimero maximo de plantas y su altura reguladora, asi como la ocupacion maxima de la parcela mediante la
delimitacion de areas de movimiento definidas por las lineas de maxima ocupacidn que se reflejan en el plano 001 del
presente Estudio de Detalle, Aprobado por el Ayuntamiento Pleno
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2.3.3. Posicion de la edificacion

e movimiento para cada uno de los [niveles y alturas del
upable por la edificacién, la envolvente maxima volumétrica,

El presente documento establece graficamente las area
futuro edificio, de tal modo que queda fijado el dmbito
el dmbito minimo de espacio libre interior de parcela y las alturas maximas y minimas construibles en dichos ambitos.

Al respecto conviene precisar el alcance del concepto de Area de movimiento de la edificacion, al constituir el
parametro que regula graficamente la ordenacion de volumenes propuesta.

Se define el Area de movimiento de la edificacién, como el émbito de la parcela sobre el cual puede disponerse la
edificacion, sin perjuicio de poder disponer cuerpos volados o elementos salientes a partir del plano de dicha

edificacion.

a) Separacion a la alineacion exterior a parcela:

De acuerdo con articulo V. 2.4.2 y 3 del PPM, no se imponen retranqueos obligatorios a la alineacion exterior siempre
que se cumplan las dos condiciones:

- Separada de |a alineacion exterior del otro lado de la via o espacio publico una distancia igual o superior a su altura
maxima

- Separada del eje de la via una distancia igual a la mitad de su altura maxima

De acuerdo con los viales que delimitan la manzana de parcela Unica objeto del presente estudio de detalle:

Calle Orientacior Alturaedifi. | ancho calle | RETIRO a) anchoeje | RETIROb){m} | RETIRO
{m) (m) (m) (desde calle (desde eje de | minimo de
alineacian (m) vid) alineacion
opuesta de
via)
Carretera Banyeres cv-795 sud 11 20 11 55 5,5 0
c/corporacé musical primitva - gest 11 24 11 5,5 55 0
c/Societat unié musical - nord 1. 12 11 55 5,5 0
c/Societat unié musical * est 11 12 11 5.5 5,5 0

En consecuencia, las condiciones de entorno no exigen retiro alguno de la edificacion respecto a las alineaciones
exteriores de la parcela.

Si bien, el presente ED establece un drea de movimiento para la edificacion que se proyecte en la parcela en la que se
retranquean obligatoriamente la totalidad de sus frentes respecto de todas las alineaciones exteriores de parcela, a
excepcion del frente recayente al carrer de la Corporacié Musical Primitiva.

El objetivo es:
- permitir el mayor grado de flexibilidad volumétrica al proyecto edificatorio que se desarrolle.
- permitir un espacio libre perimetral a la edificacion que dignifique y cualifique su entorno
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tanto rodada como peatonal, y permita una implantacion singular de |a edificacidn sin sercionada por las
rasantes de los viales perimetrales

- Garantizar la no incidencia con las edificaciones colindantes a la parcela objeto del estudio.

De este modo, se establece una distancia minima de:

- Mayor a 15 metros al linde frontal recayente a la carretera de Banyeres, derivada de los 18 metros de la zona de
proteccion definida por la regulacidn sectorial. Esta via define su linde meridional y en dicha franja de suelo libre se
prevé es areas de ajardinamientoy acceso rodado a la parcela.

- 15 metros al linde frontal recayente a la calle Societat Unid Musical. Dicho vial define el linde occidental de la
parcela, y en dicha franja de suelo libre sobre el que se prevé el acceso rodado principal de la nueva edificacion,
ademds de dreas ajardinadas.

- 13,80 metros al linde frontal recayente a la calle Societat Unid Musical. Dicho vial define también el linde
septentrional de |a parcela, y en dicha franja de suelo libre sobre el que se prevé areas ajardinadas principalmente.

b) Separacion entre edificaciones en una misma parcela

El presente ED define mediante un rea de movimiento de cada uno de las alturas permitidas, la envolvente maxima
volumétrica que debera contener una edificacion que se pretende Unica y singular.

Es importante sefialar que su concepcion unica y singular no colisiona con la voluntad de una evolvente diversa y
compleja que pueda resultar de la adicion de diversos volimenes edificatorios, ya que los pardmetros definidos por el
presente estudio asi lo permiten.

De acuerdo con la funcién que los Estudios de Detalle tienen asignado en la legislacién urbanistica y el planeamiento
general, dicha envolvente en este documento fijada, permite establecer las relaciones urbanisticas con el entorno
urbano afectado y ordenar el desarrollo volumétrico del futuro edificio en la parcela. Se establecen la posicion
respecto los lindes, las alturas de cornisa, las alturas maximas previstas y su ubicacion, y en consecuencia, se concreta
el cumplimiento de los pardmetros urbanisticos de aplicacidn.

Con todo, la adecuacion del programa a implantar y su organizacion de acuerdo una concepcion tipoldgica debe ser
objeto del proyecto constructivo que se desarrolle con posterioridad. Deberd ser el proyecto de construccion que
adapténdose a dicha envolvente maxima establezca en su caso, la ubicacidn y dimensidn de patios interiores abiertos
y/o cerrados, la profundidad de los posibles blogues v |a separacion entre ellos

2.3.4. Ocupacidn de la edificacién

La ocupacién prevista en planeamiento vigente de acuerdo con el articulo V.2.5.1 modificado por la MpPPM es del 60%,
lo que resulta un area de 7.462,37m2s
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2.3.9. Espacios Libres de edificacién interior a parcela Sonla Ferrero

El presente ED establece un espacio libre minimo del 40% del suelo de la parcela cuyo desarrollo es gerimetral al
ambito de la parcela. La superficie minima asignada en la delimitacion definida por el presente doglimento es de
4.974,92m2s y sus distancias a lindes han sido detalladas en el apartado 2.3.3. Posicidn de la edificacion

La voluntad de la presente propuesta es:

- Permitir una transicién ordenada de espacio abierto que dote, dignifique y cualifique el entorno.

- Dicho espacio libre debera quedar abierto a la trama urbana circundante de manera gue sea manifiesta en su
concepcion la voluntad de incidencia social y participacion urbana activa.

- Permitir una antesala abierta a la trama urbana que anticipe los valores proyectuales de la edificacion singular
que se pretende confiriendo a su entorno los valores de respeto medioambiental y alta calificacion
tecnoldgica, que deben ser propios e inherentes al proyecto que se implante.

- Permitir la adaptacién topografica del espacio libre circundante a los relieves preexistentes, de manera que se
conserve y se la integracion en el contexto urbano sirva para potenciar la percepcion del territorio.

- Permitir un elevado grado de flexibilidad que garantice al proyecto arquitectonico gue se implante una facil i
fluida la accesibilidad desde el exterior, tanto rodada como peatonal sin ser condicionada por las rasantes de
los viales perimetrales.

- Garantizar la no incidencia con las edificaciones colindantes a la parcela objeto del estudio.

EL presente documento delimita el espacio libre interior de parcela y determina que su ordenacién debera ser
ajardinada y arbolada como minimo en un 50% de su dmbito, de acuerdo con articulo V.2.6.3 del PPM. El resto del
ambito se destinara a garantizar la accesibilidad al complejo edificatorio, tanto peatonal y rodado a la parcela y al bajo
rasante, ademas de areas de estacionamiento en superficie.

El disefio concreto asi como las cotas de nivel interiores del espacio libre delimitado se fijaran a partir de los principios,
criterios y determinaciones descritos por el proyecto arquitectonico que se desarrolle en la parcela objeto del ED.

Todo lo anteriormente expuesto aparece reflejado en los planos de ordenacion 0.01y 0.02 del presente ED.

2.3.10. Justificacién de la no incidencia ni perjuicio a los colindantes a la parcela objeto del estudio

Las determinaciones incluidas en el presente ED no generan perjuicio a las edificaciones colindantes, de acuerdo con lo
expuesto en los apartados justificativos anteriores.

Las edificaciones colindantes, edificios de viviendas y el Centro Educativo ubicados al noreste se sittian separados a una
distancia superior a la reglamentada respecto a las alineaciones exteriores de la parcela. Con todo, el presente ED
incrementa las garantias de no afectacion a colindantes ya que establece un retiro a lindes de la edificacion futura de
15y 13,80 metros respectivamente.

El complejo industrial existente al sureste del ambito, se separa de la alineacion exterior de parcela por un area de
estacionamiento publico ademas del vial existente. El ancho total del suelo destinado a red viaria es de 24 metros.
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Ademés la industria existente se retira del linde de parcela. Se garantiza por tanto la no incidencia ya que se supera
ampliamente la distancia minima reglamentada.

En consecuencia, las determinaciones que se incluyen e constituyen el presente Estudio de Detalle no ocasionan
perjuicio a los predios colindantes.

2.4, RESUMEN NUMERICO. COMPARACION DE PARAMETROS

Superficie % Ocupacion Espacio Libre IEN Edificabildad N2 max. Alturas
Parcela ocupacion (Sup.construida

S/R computable)
m2s m2s ma2s m2t

I

(IVenun 20% de
HMG-PPM-MpPPM 12.437,29 60,00% 7.462,37 4.974,92 15 18.655,94(la Sup.)

I

(IV en un 20% de
ED 12.437,29 60,00% 7.462,37 4.974,92 1,5 18,655,94|la Sup.)

Diferencia | 0,00] 0| 0,00 0,00] 0,00] 0,00] 0|
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