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1.- MEMORIA INFORMATIVA

Aprobado por el Ayuntamiento Pleno
en sesion de

26 -03- 10 / 15-04- 10
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La presente Modificacién del Plan General de Alcoi en la manzana catastral

1.1. - OBJETO DE LA MODIFICACION.

98741 tiene por objeto la conversion de los solares de la manzana I-1, de uso
industrial en uso Residencial y Terciario.

El solar, situado en la confluencia de las Calles Gabriel Miro, Calle de Severino
Albarracin y Calle de Mosen Vicens Albors, ocupa un 70% de la manzana, estando

los solares que recaen a la Avenida Juan Gil Albert ya edificados.

Suelo Industrial

{ SRR .|i % :\ -‘:“ ' - AR --;-.-:.!:.:." --=.|/}"’.i-; L::l
Reproduccion Parcial Hojas SU10 y SU 16. Odenacion.Suelo Urbano y Urbanizable. Plan General Vigente.

Aprobado por el Ayuntamiento Pleno
en sesion de

26 -03- 10 / 15 -04- 10

Alcoy, |a Becretaria
Sonia Fefrréro Cots
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Formal y documentalmente, la modificacion propuesta afecta a los planos y a las

normas urbanisticas del Plan General de Alcoi. En concreto a las normas referidas al

a las Ordenanzas de Edificacion Cerrada, zona C-1y C2. Manzana Densa y Manzana

Densa con Patio Central, respectivamente;

y a los planos de ordenacion

pormenorizada, Hojas SU-10 y 16 y Alturas de la Edificacion. Por ello, la

documentacion, adecuada al objeto concreto a que se destina, se integra por la

Memoria Informativa y Justificativa, acompafiada de las Normas Urbanisticas

aplicables a los nuevos solares; y los planos informativos y de ordenacion que

delimitan la zona objeto de los cambios.
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Aprobgdo por el Ayuntamiento Pleno
€N sesidn de

26 -03- 10 / 15-04- 10

Alcoy, Secretaria
Sonia Ferreyo Cots
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1.2. - PROMOTOR.

La presente Modificacion Puntual del Plan General de Alcoi, con legitimacion en el
articulo 81.1 de la LUV, se formula a iniciativa municipal en relacion al Convenio de
finalidad Urbanistica firmado el 7 de septiembre de 2009 y aprobado, con anterioridad
por sesion plenaria celebrada el pasado 31de Julio de 2009 (BOP n° 218 de 16
noviembre 2009), por el cual el Ayuntamiento dio el visto bueno a la viabilidad y
conveniencia de esta modificacion puntual del Plan Gerﬁrgzage?éd@uiyumamianm Pleno
i6n de
1.3. — ANTECEDENTES. 26 -03- 10 /15 -04- 10

Alcoy, La Secrftaria
El Plan General de Alcoi fue aprobado porla comISIon férntor?aﬂn@ Pérdequlinde 1989

(publicado el, 18 de agosto del mismo afio). : v ww T
o
El Plan ha sufrido varias modificaciones puntuales que no afectan al lo territorial
global ni al objeto de la presente propuesta: o g2 T -
) g )
: ] D
‘ria ©
1 RESOLUCION COPUT
009100 MPG C/ESPRONCEDA, CID, SAN ISIDRO Y L'ALAMEDA, ZONA D-1.1, 10/04/1991
DOTACIONAL EDUCATIVO/1991. D.0.G.V.
10/07/1991
2 RESOLUCION CONSELLER
RECALIFICACION DE UNA PARTE DE LA MANZANA DELIMITADA 10/10/1997
00910001 MPG POR C/ESPRONCEDA, CID, SAN ISIDRO Y AVDA L'
ALAMEDA/1997. D.0.G.V.
19/11/1997
3 RESOLUCION CONSELLER
EN EL P.P. LA BENIATA, ZONA LB, RECALIFICACION DE
HriBEEE 5 TERRENOS EN C/FILADA NAVARRESOS Y FILADA VERDS DE 20/03/2000
SUELO DOTACIONAL SOCIO-CULTURAL A INDUSTRIAL D.0.GV.
LUCRATIVO/2000.
09/05/2000
4 RESOLUCION CONSELLER
09/03/2000
009100 MPG MANZANA RECAYENTE A C/PERU (LA VAGUADA)/2000. =
05/06/2000
3 AYUNTAMIENTO PLENO
009100 _— NORMAS URBANISTICAS, CONSTRUCCION DE GARAJES Y 22/12/2000
APARCAMIENTOS PARA VEHICULOS/2001. B.OP
02/02/2001
6 RESOLUCION CONSELLER
CALIFICACION DEL SUELO EN EL ENTORNO DEL INSTITUTO DE 10/01/2001
009100 MPG FORMACION PROFESIONAL SITUADO EN LA ZONA DE COTES
BAIXES, PARA SU AMPLIACION/2001. B.O.P.
26/07/2001
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7 | /RESOLUCION CONSELLER
o o DESCATALOGACION DEL CUA&TEL]DE)INFANTERIA SITO EN 27/07/2001
C/ALZAMORA Y AUMENTO OE'LA EDIFIQABILIDAD/ZDOI D.OG.V.
:1 2 ﬁJ 13/11/2001
8 =™ & RESOLUCION CONSELLER
20/02/2002
BT i POLIGONOS LA BENIATA Y SANT BENEf PA,Rp\dng ADAPTACION
DE VIALES A LA T[S)FOGRAF Mzu D.O.G.V.
o Q; 16/04/2002
9 taria 3 RESOLUCION CONSELLER
26/04/2002
009100 MPG AMPLIACION DEL COLEGIO PUBLICO EL ROMERAL/2002. Y
14/05/2002
10 RESOLUCION CONSELLER
CALIFICACION DE 2 SOLARES SITOS EN C/GONZALO 21/10/2002
009100 MPG BARRACHINA, DE EQUIPAMIENTO A RESIDENCIAL EN MANZANA
DENSA Y ESPACIO LIBRE/2002. D.0.G.V.
29/11/2002
11 RESOLUCION CONSELLER
009100 i CLASIFICACION DE PARCELA Y CATALOGACION DE EDIFICIO 04/11/2002
SITO EN LA C/COLON/2002. B.O.P.
30/12/2002
12 RESOLUCION CONSELLER
21/05/2004
009100 HMPPG ZONA CASTELLAR, PDA. RIQUER ALT/2004. 0P
01/10/2004
13 RESOLUCION CONSELLER
17/01/2005
009100 HMPPG SECTOR S-1 " LA SOLANA DEL ALCOI"/2005. .
28/02/2005
14 RESOLUCION CONSELLER
08/10/2004
009100 HMPPG SECTORES 1, 2 y 3, SARGENTO-BARXELL DEL SUNP-4/2005. e
31/01/2005
15 RESOLUCION CONSELLER
0BG — MODIFICACION PUNTUAL EN SUELO NO URBANIZABLE, 03/11/2005
ARTICULOS 552 Y 556/2005. B.O.P.
26/12/2005
16 RESOLUCION CONSELLER
30/12/2005
009100 MPG C/SANTA TERESA JORNET Y VIAL DE NUEVA APERTURA/2006. ey
14/02/2006
17 AYUNTAMIENTO PLENO
ARTICULOS 483 Y 484 DE LA NORMATIVA URBANISTICA, ZONAS 27/10/2006
009100 MPG ESPECIALES, ZONA CB (COITES BAIXES) Y ZONA LB (LA
BENIATA)/2006. B.O.P.
27/11/2006
18 AYUNTAMIENTO PLENO
SEEED — PUNTUAL EN MANZANA C/OLIVER, BENIMARFULL, MESTRE J. 26/01/2007
RIBERA MONTES Y METGE MANUEL RODRIGUEZ/2007. B.0.P.
20/02/2007
19 AYUNTAMIENTO PLENO
PUNTUAL DE LA PARCELA DE LA ESTAMBRERA, C/BALMES N°16
009100 MPG a N© 20/2007. 19/02/2007
B.O.P.
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02/03/2007

009100

20 RESOLUCION CONSELLER

NORMATIVA URBANISTICA ZONAS VERDES, ARTICULOS 478 y | 06/03/2007

MPG 479/2007. B.0.P.

11/06/2007

009100

21 RESOLUCION CONSELLER

02/02/2007

B.O.P.

HMPPG COTES ALTES, SUNP-2/2007.
08/11/2007

B.O.P.

08/11/2007

La estructura urbana de Alcoi tiene una actividad industrial muy ligada al nucleo de
poblacion, histéricamente las industrias se han ubicado entre la trama urbana
residencial del casco urbano, en algunos casos como la zona norte o sur constituyen
areas homogéneas de uso industrial, que con el tiempo ha ido cambiando la industria
relacionada con la actividad textil y ha girado entorno a las actividades del sector
servicios.

El Plan General de 1989 respeto la ubicacion de las industrias dentro de la trama
urbana y compatibilizo el uso residencial con el industrial. Con el tiempo y la evolucion
de la industria manufacturera los suelos industriales intercalados en la trama urbana
han caido en desuso, como es el caso que nos ocupa. La necesidad de buscar
mejores comunicaciones y espacios mas accesibles, asi como de mayor tamario ha
influido en la decadencia de estas actividades dentro de la trama urbana del nucleo

capital de Alcoi.

En suma, el PGOU enunci6 el criterio de “especializacion funcional” que no es otra
cosa que la idea de traslado y concentracion de las industrias a poligonos periféricos,
pero luego reconoce la imposibilidad de abordar de forma rotunda esa directriz y opto
por un reconocimiento de multiples asentamientos y la permanencia de situaciones

indeseadas de mezcla de usos incompatibles. Aprobado por el Ayuntamiento Pleno
en sesién de

26 -03- 10 / 15-04- 10

Alcoy. La fecretaria
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Las dificultades de encontrar suelos alternativos y la falta de decisién en la
programacion de los traslados dejaria pendiente un problema secular de implicaciones
enormes, tanto sanitarios como formales y funcionales, que constituye, sin duda, el

nudo gordiano de la urbanistica alcoyana.

El punto critico de esta cuestion radicaba entonces en la intervencion sobre los
barrancos a su paso por la ciudad. Este espacio era clave porque en ese lugar en el
que se formo historicamente el tejido industrial alcoyano. Ese proceso tuvo dos
caracteristicas esenciales. En primer lugar, por el hecho de que de facto la
implantacion de los usos industriales en los barrancos, mas alla de los necesidades
energéticos originales, supuso la designacion de una tacita zonificacion de usos que
cred un tejido industrial complejo que se definia por la creacion de conjuntos de
industrias especializadas que se agrupaban para intercambiar sus capacidades y

producir coordinadamente.

La colonizacion de vivienda econdémica o marginal a mitad de los recorridos de acceso
hacia los llanos de los ensanches y la ubicacién en esa misma posicion de los

grandes conjuntos fabriles modernos, haria que los barrancos fuesen “otra ciudad

ignorada a la que la ciudad ortodoxa dio la espalda desde siempre.

La destrucciéon de una parte importante de esos conjuntos en el tramo del Barchell
reacondicionado por la Confederacion Hidrografica ha roto aquel esquema estructural
y ha abierto la dinamica de sustitucion de tejidos industriales. Es ahora cuando aquello
que pudo parecer una quimera hasta hace bien poco podra ser abordado con
seriedad, y es ahora cuando el estrato superior de las industrias del barranco del
Barchell empieza a vislumbrar y materializar en alguin caso la imprescindible operacion

Aprobado por el Ayuntamiento Pleno
en sesidn de

26 -03- 10 / 15-04- 10

Alcoy, La Secretaria
Sonia Ferreﬂo 7ots

de traslado de sus instalaciones.
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'l 4 CONDIClO S GEOGRAFICAS E |NSTITUC|ONALES DEL TERRENO.

i-}Las condncnones geograficas. El municipio de Alcoi " se encuentra en la
“Comarca de L Alcoid en el norte de la Provincia de Ahga&te Alcoi es el
'nucleo p‘rmapal con la mayor poblacién y densidad de ‘Fwabltantes de la
ccamarga Cuenta con un superficie de 129,9 km2.

La comarca de L'Alcoia es una comarca del interior de la Comunidad
Valenciana y se divide en dos subcomarca claramente diferenciadas: la
Hoya de Castalla, al sur, y el Valle de Alcoy, al norte.

7

g

El Alcoia es una comarca que se divide en dos sub-comarcas claramente
diferenciadas, separadas por la Sierra del Menejador. Al noreste
encontramos la subcomarca del Valle de Alcoy, que comprende el valle
himedo donde se encuentra la capital, Alcoy, y donde discurre el curso alto
del rio Serpis. Al suroeste, la subcomarca de la Hoya de Castalla, una
planicie rodeada de montafias, de caracter mas seco. Por su parte, Bafieres
€S un municipio que queda al margen de las dos subcomarca, ya que
fisicamente pertenece a la comarca del Alto Vinalopa.

En lineas generales se trata de una comarca muy montafiosa, en el interior
de la cual se encuentran varias sierras y Parques Naturales, como es el caso
de la Sierra de Mariola, la Font Roja, asi como parte de la Sierra de Aitana.

Condado de o
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El municipio de Alcoi es limitrofe con los siguientes municipios:

(o N
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Baneres Benifallim, Benilloba, Bocalrente, Cgcentalna Ibi, Jijona, Onil,

t rla

A continuacién mostramos los enclaves}ide?};m"unitipios cercanos:

o

7 LI
et

“An .

Norte: Cocentalrra, Muro
de Alcoy

Este: Benilloba,
Penaguila

Oeste: Bafneres, Onil,

Castalla Alcoy

Sur: Ibi, Jijona

La presente modificacién afecta a un area de suelo clasificado por las Normas
Urbanisticas como Urbano. Calificacién I-1, Industrial. Manzana Cerrada. En
términos genéricos, de acuerdo con los planos que integran el instrumento de

planeamiento general que rige en el Municipio de Alcoi.

Es por ello que el presente documento modificativo tiene entre su objeto la conversion
de la parcela industrial intercalada en la trama urbana en una parcela de uso

residencial.

La superficie de la parcela cuyo uso se modifica tiene una superficie,
aproximadamente, de 7.382 m?s, con una forma rectangular, que se encuentra
ubicada en la confluencia de las Calles Gabriel Miro, Calle de Server Albarracin y
Calle de Mosen Vicent Albors

En cuanto a la topografia, en el ambito de actuacion existe un desnivel de 10 m
entre la Calle Gabriel Mir6 y la Avenida de Juan Gil Albert, las Calles de Server
Albarracin y de Mosen Vicent Albors tienen un desnivel de 3 metros

aproximadamente.

Pagina 10
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Las condiciones geotécnicas del terreno aparecen como adecuadas para el tipo de

edificacion y el uso que se pretende cambiar (Residencial y Terciario).

En cuanto a las condiciones institucionales, tanto la delimitacion como las
condiciones de ordenacién del suelo urbano que nos ocupa se encuentran en las

Normas Urbanisticas del de Planeamiento Municipal de Alcoi, aprobado el afio 1989.

Por la tipologia residencial ya construida en la manzana, en el lado que recae en la

Avenida Juan Gil Albert, y el entorno nos encontramos con la tipologia de Manzana
densa C-1 y Manzana con patio central C-2

Salvo lo expuesto, no consta que afecte al objeto de la actuacién propuesta
planificaciones sectoriales o Planes de Accion Territorial de otras Administraciones
Pdblicas. Tampoco inciden planeamientos de municipios colindantes, ni otras

normativas sectoriales.

La estructura de la propiedad, en el ambito de la modificacién, no esta muy
disgregada.

Aprobado por el Ayuntamiento Pleno
en sesién de

26 -03- 10 / 1,5 -04- 10
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Aprobado por el Ayuntamiento Pleno
en sesion de

26-03- 10/ 15-04- 10

IA

Sonia Ferreyo/Gots

CN
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1.5.- ORDENACION Y REGULACION AGTUAL. -

J

Las Normas Urbanisticas aplicables en las manzanas colindantes de Suelo
Urbano en el casco urbano del municipio deAlcoy son la siguientes:
T;[: =

Zona C1. Manzana Densa

Ordenanza :

Uso Caracteristico:
Tipologia

Parcela Minima

Frente minimo a vial o calle
Circulo minimo inscrito
Ocupacion sobre rasante
Ocupacion bajo rasante
Fondo maximo

Numero de Plantas

Edificacién Cerrada

Vivienda Colectiva o unifamiliar
Edificacién entre medianeras
150 m2s

6m

6m

100%

100%

segun plano

Maxima: segun plano alturas, en la zona 6 (Altura 20m)
Minima: seguin plano menos una.

Articulos de las ordenanzas del PGOU 367 al 372.

Zona C2. Manzana Con patio Central

Ordenanza :

Uso Caracteristico:
Tipologia

Parcela Minima

Frente minimo a vial o calle
Circulo minimo inscrito
Ocupaciodn sobre rasante
Ocupacion bajo rasante
Fondo maximo

Numero de Plantas

Edificacion Cerrada

Vivienda Colectiva o unifamiliar

Edificacion entre medianeras

150 m2s

6m

6m

100%

100%

Segun Plano, en la manzana colindante 28m
Maxima: segun plano alturas, en la zona 6 (Altura 20m)
Minima: segun plano menos una.

Articulos de las ordenanzas del PGOU 373 al 379.

Pagina 12
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2.1.- CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD DE LA MODIFICACION. Q
Grjy &

La conveniencia y oportunidad de esta propuesta de modificacion del Plan General de
Alcoi, que tiene por objeto la sustitucion del suelo industrial ,ubicado en un entorno
claramente residencial, en suelo residencial para dar continuidad a los usos del

entorno.

El presente documento incluye, por tanto, la delimitacion del ambito afectado y una

regulacion especifica en el mismo de los referidos parametros para el uso residencial.

2.2.- CONTENIDO DE LA MODIFICACION.

El contenido de la maodificacion, que afecta Unicamente a la ordenacion
pormenorizada , como mas adelante se justifica, del Plan General de Alcoi ,

aplicables en la mencionada manzana del Suelo Urbano .

La conversion de suelos industriales a otros usos viene recogida en el Planeamiento
Vigente , la ley 16/2005 de 30 de diciembre, reguladora de la actividad urbanistica, y
por el Decreto 67/2006, de 19 de Mayo , del Consell, por el que se aprueba el
Reglamento de Ordenacion y Gestion Territorial y Urbanistica (ROGTU) y sus

posteriores modificaciones.

En concreto, el articulo 205 apartado 3 . Limitaciones de la edificabilidad, nos remite al
articulo 141 del mismo decreto pues estamos en un suelo urbano de uso industrial El
articulo de 141 del ROGTU en relacion al articulo 63 de la Ley Urbanistica VValenciana,
que se reproduce a continuacion por su trascendancia en esta modificacion que se

Aprobado por el Ayuntamiento Pleno
propone: en sesion de

26 -03- 10 / 15 -04- 10

. Alcoy, La Sefretaria
Sonia Ferrgro @ots
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Articulo 141. Limites a la potestad de planeamiento (en referencia al articulo 63 de la
Ley Urbanistica Valenciana).

Cuando en el suelo urbano el planeamiento modifique una zona de ordenacion de uso
dominante industrial, terciario o dotacional privado, para atribuirle un uso dominante de
cardcter residencial, se observaran las siguientes reglas:

a) Se delimitaré un 4rea de andlisis de densidad y dotaciones, que incluya la zona en que
se modifica el uso, con caracteristicas funcionales equivalentes a un sector y de superficie
equivalente, como minimo, a cuatro veces el area a recalificar.

b) Se obtendra el indice de edificabilidad residencial de referencia, como cociente entre la
edificabilidad residencial prevista por el planeamiento en el &mbito de anélisis definido en el
apartado anterior y la superficie del mismo menos la superficie de la zona objeto de
recalificacion.

c) El indice de edificabilidad residencial méximo a aplicar a la zona a recalificar sera el
resultante del calculo realizado en el apartado anterior. La zona a recalificar se delimitara,
salvo excepciones debidamente justificadas, con los ejes de las calles o plazas que lo
configuren.

d) El indice de edificabilidad terciaria se establecera en funcién de las necesidades de la
nueva zona residencial, sin que pueda superarse el 25 por cienfo de la edificabilidad
residencial resultante del calculo anterior ni la edificabilidad terciaria media del area de
analisis, excluida la zona a recalificar.

e) Las dotaciones plblicas en el sector objeto de recalificacion deberan mantener o superar
la proporcién existente en el drea de anélisis entre las dotaciones publicas y la
edificabilidad residencial.

f) Las modificaciones de planeamiento para transformar uso industrial a terciario en suelo
urbano no podran incrementar el techo construido autorizado por el planeamiento, sin
perjuicio de las reservas que proceda efectuar para aparcamiento o la ampliacion de viales
pliblicos requeridos por los nuevos usos implantados.

Aprobado por el Ayuntamiento Pleno
en sesion de

26 -03- 10 / 15-04- 10

Alcoy, La Sefretaria
Sonia Ferrefp Cdts
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