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l.  MEMORIA JUSTIFICATIVA
1. JUSTIFICACION, OBJETIVOS Y ALCANCE DEL ESTUDIO DE  DETALLE

1.1.  ANTECEDENTES

El Estudio de Detalle afecta a un suelo urbano situado en el casco urbano del término municipal de
Torrevieja perteneciente a la Unidad de Actuacién 2 del Area de Reparto 80, de la Modificacién
Puntual n® 52 del Plan General de Ordenacién Urbana que a todos los efectos se encuentra
totalmente vigente y surtiendo plenos efectos.

Se trata de unos terrenos ya clasificados como urbanos en el Plan General de 1986, desarrollados a
través del Plan Especial de Reforma Interior “El Acequién”, aprobado definitivamente en el afo
1991.

Con posterioridad a la aprobacién definitiva del PERI “El Acequién”, el Ayuntamiento de Torrevieja
ha tramitado la Modificacién Puntual del Plan General de Ordenacién Urbana n® 52 de Torrevieja

que afecta a varias zonas del casco urbano, entre las que se incluye la Unidad de Actuaciéon n® 2 del
PERI “El Acequién”.

Son estos, los Gltimos vacios de suelo vacante frente al litoral que pueden favorecer el esponjamiento
de la trama urbana y la aparicién de espacios libres de uso publico de trdnsito entre el ensanche y

los espacios pUblicos mds relevantes de la ciudad de Torrevieja, la playa, el paseo maritimo y el
Muelle de la Sal.

A vista de peatdn la ordenaciéon propuesta por el PERI “El Acequién” que genera una edificacion de
hasta 6 plantas de alturas, interrumpe en todo momento la vista sobre la costa. Se trata de
edificaciones donde predomina la dimensién ancho/largo sobre la altura, es por ello que en este
caso se generan pantallas arquitecténicas. Por su parte la Modificacién Puntual n®52 introduce un
cambio de tipologia edificatoria que permite edificacién en altura, aumentando el espacio libre de
uso y disfrute pUblico y suponiendo la mejora de la permeabilidad visual al litoral alicantino.

ESPACIO LIBRE
PERMEABILIDAD

PANTALLA

A A A A A A I A A A A

Esquema Formacién de Pantallas Arquitecténicas.
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&3 LONGITUD DE FACHADA DE +50 m [l

Andlisis de la dimension de la fachada de la edificacién existente.

Realizando un estudio pormenorizado de la ordenacién que proponia el P.E.R.I, Plan Especial de
Reforma Interior El Acequién, con aprobacién definitiva publicado en el Boletin Oficial n°83 de la
Provincia de Alicante el dia 3 de abril de 1991 describe en su articulo 3 Tipo de edificacién, que la
edificacién se dispusiera en forma de bloques exentos, que no ocupardn la totalidad de las
respectivas parcelas privadas, condicionando el fondo méximo de fachada a 25 m. Sin embargo, la
edificabilidad asignada a la Unidad de Actuacién n°2 que es la que nos afecta 44.564 m2t asi como
el nimero de plantas B+IV+ dtico, supone que para agotar la edificabilidad cumpliendo con todas
las ordenanzas, la ordenacién de volimenes de configurarse de la siguiente manera:

-
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Plano de Ordenacién de volumenes del Plan Especial de Reforma interior “El Acequién”.

Tal y como se puede comprobar en los esquemas que se muestran a continuacién, la ordenaciéon

Y

propuesta por el PERI, ademds de macizar el frente hacia el Acequién, levanta un muro visual hacia

la costa y el espacio libre se cierra hacia el interior de la parcela y no interactéa con el entorno
Y Y

paisajistico de alto valor ambiental de la zona.
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%Espacio Piblico %Visibilidad Playa

Andlisis comparativo visibilidad y espacio publico PERI-MP n®52.

En cambio la Modificacién Puntual n®52 promueve la sustitucién del uso de tipologias edificatorias
de manzana cerrada, que no facilitan el mdximo aprovechamiento de las posibilidades de Torrevieja,
y que al mismo tiempo suponen un macizado excesivo de la trama urbana, instando con ello al
esponjamiento de la misma mediante la insercién de espacios libres urbanizados de uso piblico asi
como a la construccién de aparcamientos.
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=oa

Permeabilidad visual.
Zona libre de edificacion

' / S

Campo visual desde el espacio publico

>

Barrera visual

Andlisis comparativo permeabilidad visual y permeabilidad funcional PERI-MP n°52

La Modificacién Puntual n® 52 del PGOU fue aprobada definitivamente el dia 6 de abril de 2010, y
en sus Condiciones de Planeamiento establece que “para la materializacién del aprovechamiento
serd necesario que se adjudique una alternativa técnica de acuerdo con la LUV que tenga como base
de planeamiento un Estudio de Detalle que comprenda las manzanas destinadas a uso residencial y
zona verde. Se resolverd la distribucién de las cargas y beneficios mediante el correspondiente
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proyecto de reparcelacién El aprovechamiento establecido por el PGOU se distribuye conforme
establece el cuadro de la ordenacién modificada y sus condiciones de edificabilidad se ajustardn a lo
establecido para dicha ordenacién”.

Para la materializaciéon del aprovechamiento segin la Modificacién Puntual se necesita una
Alternativa Técnica, cuyo contenido ademds del Estudio de Detalle como base de planeamiento,
debe incluir un Proyecto de Urbanizacién, y para la distribucién de cargas y beneficios un Proyecto
de Reparcelacién.

En este caso como se trata de una Unica parcela, con un Unico propietario, podrd sustituirse el
Proyecto de Reparcelacién por un Convenio Urbanistico a suscribir con el Ayuntamiento, en virtud del
cual se concrete la cesién de las dotaciones pUblicas exigibles conforme al planeamiento, y cuya
propuesta se podrd presentar, en el momento de la solicitud de la Licencia de Edificacién.

Por lo que se redacta el presente Estudio de Detalle como base de planeamiento para su
aprobacion.

1.2. NORMATIVA URBANISTICA APLICABLE

El estudio de Detalle debe regirse fundamentalmente por la siguiente Normativa:

- Decreto Legislativo 1/2021, de 18 de junio, del Consell de aprobacién del texto refundido de
la Ley de ordenacién del territorio, urbanismo y paisaije.

- Plan de Ordenacién Urbana de Torrevieja.

- Modificacién Puntual del PGOU n® 52 de Torrevieja.

1.2.1.  MODIFICACION PUNTUAL DEL PGOU N° 52 DE TORREVIEJA “Libertad tipolégica”

El presente Estudio de Detalle objeto del presente documento se realiza en base a la
Modificacién Puntual del Plan General de Ordenacién Urbana de Torrevieja, n®52 “Libertad
Tipolégica”, con aprobacién Definitiva y publicacién en el boletin oficial n104 de la provincia
de Alicante el 3 de junio de 2010, resolucién del Conseller de Medio Ambiente, Agua,
Urbanismo y Vivienda, recogiendo que “la Modificacién se limita a un aspecto aislado del Plan
General y lo que pretende es gestionar el suelo urbano no consolidado por la edificacién
mediante normas de ordenacién especificas para cada caso concreto, la obtencién de suelos
dotacionales destinados a espacios libres y el fomento del uso hotelero como medida de
crecimiento continuado de la actividad econémica de la ciudad.”

A todos los efectos la Modificacién Puntual n®52 se encuentra totalmente vigente y surtiendo
plenos efectos.

Ademds, la justificacién y la motivacién de la Modificacion Puntual n®52 queda reflejada en el

instrumento de planeamiento de la siguiente manera:

“Con la presente modificacién se intenta asi paliar el uso de tipologias edificatorias que no
facilitan el méximo aprovechamiento de las posibilidades del Municipio, y que al mismo tiempo
suponen un macizado excesivo de la trama urbana, instando con ello al esponjamiento de la
misma mediante la insercién de espacios libres urbanizados de uso publico, asi como a la
construccién de aparcamiento”.

En base a dichas determinaciones se desarrolla el Estudio de Detalle de la Unidad Funcional 2
del Area de Reparto 80, con la premisa de liberar suelo, de no generar acumulacién de
volumenes y de respetar al mdximo las zonas de proteccién y servidumbre de transito.
Factor-ia Arquitectura y Urbanismo S.L.P
( I A) C/Marqués de Paradas n226, Portal 2, 12A, ofi.3 41001-Sevilla Pég
Tlfn: 954 00 36 13 7
FACTORI(IA) factor-ia@factor-ia.com




met rovacesa ESTUDIO DE DETALLE — MEMORIA JUSTIFICATIVA

Unidad de Actuacién 2, Area de reparto 80, de la Modificacién Puntual n2 52 del PGOU
TORREVIEJA (ALICANTE)

e Contextualizacién
La Modificacién Puntual n®52 entiende que el Plan General de Ordenacién Urbana de Torrevieja
establece unas tipologias edificatorias que en determinados casos no permiten patrimonializar en
condiciones adecuadas los aprovechamientos. Ademds, en Torrevieja existe una deficiencia real de
espacios libres y por lo tanto se agrava la situacién con el empleo de la tipologia Manzana Densa
anterior que consume la mayoria del territorio edificado.

La Liberta tipolégica que permite la edificacién en altura, libera el suelo del municipio y

descongestiona lo edificado.

ESPACIO LIBRE
PERMEABILIDAD

o) Al A A

Estratégicamente la Modificacién n®52 interviene en los suelos que no se han desarrollado, para
evitar la formacién de pantallas y sensiblemente recrea graficamente su propuesta de libertad
tipolégica, fomentando el uso de nuevas tipologias edificatorias.

Es por ello que el presente Estudio de Detalle no aparece como una actuacién aislada sino como un
desarrollo dentro de un planteamiento a escala ciudad, en base a las directrices de una normativa en
vigor que recoge hasta 6 Areas de Reparto (AR 77, AR78, AR79, AR80O, AR81 y AR82) tal y como se

muestra en la Plano general del dmbito de actuacién de la Modificacion Puntual n®52.

Plano general del dmbito de actuacion de la Modificacion Puntual N252.

El Estudio de Detalle pretende definir la posicién correcta de la edificacién desde la MP N°52,
posicién que respete las visuales desde las calles mds cercanas, suponiendo la mejora de la
permeabilidad visual al litoral alicantino, que se integre en el tejido urbano, aumentando el

Factor-ia Arquitecturay Urbanismo S.L.P
( I A) C/Marqués de Paradas n226, Portal 2, 12A, ofi.3 41001-Sevilla Pdg
TIfn: 954 00 36 13 8
FACTORIIA) factor-ia@factor-ia.com




met rovacesa ESTUDIO DE DETALLE — MEMORIA JUSTIFICATIVA
Unidad de Actuacién 2, Area de reparto 80, de la Modificacion Puntual n2 52 del PGOU

TORREVIEJA (ALICANTE)

espacio libre de uso y disfrute piblico y que reconozca adecuadamente la nueva imagen de la
ciudad que plantea la MP N952.

Subzona de ardenanza N3

Subzona de ordenanza N1

Subzona 2 ordenanza N'2

Vistas generales comparativas recogidas en la Modificacion Puntual N252. TORRES/MANZANA DENSA.
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w N° 59
| |
w SUBZONA DE ORDENANZA 5
mf..'.?wé!':‘{..'.‘f‘. Acequién, Unidad de Actuacién numero 2

Sombra proyectada el
15 de SEPTIEMBRE a las 13:00h
ORDENANZAVIGENTE

Sombra proyectada el
15 de SEPTIEMBRE a las 13:00h
ORDENANZA MODIFICADA

El cambio de tipologia edificatoria previsto en la MP se materializa en la tramitacién del presente
Estudio de Detalle el cual se ajusta a las determinaciones recogidas en el Decreto Legislativo
1/2021, de 18 de junio, del Consell de aprobacién del texto refundido de la Ley de ordenacién del

territorio, urbanismo y paisaije.
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1.3. OBJETIVOS, JUSTIFICACION 'Y CONTENIDOS DEL ESTUDIO DE DETALLE

El objetivo del presente Estudio de Detalle es la formulacién de un instrumento que defina o
remodele los volimenes y alineaciones de uso residencial y hotelero que pueden edificarse dentro de
la Actuacién 2 del Area de Reparto 80 que se establecen en le Modificacién Puntual n®52 del PGOU
de Torrevieja (Alicante).

El Decreto Legislativo 1/2021, de 18 de junio, del Consell de aprobacién del texto refundido de la
Ley de ordenacién del territorio, urbanismo y paisaje, establece en su articulo 41 las competencias y
contenidos de los Estudios de Detalle:

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

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

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

4. Contendrén la documentacién informativa y normativa propia que sea adecuada a sus fines e
incluirdn un andlisis de su integracién en el paisaje urbano.

Asi pues conforme a los apartados anteriores del articulo trascrito, se redacta el presente Estudio de
Detalle con objeto de desarrollar la ordenacién de volimenes y usos y delimitar las cesiones de viario
y zonas verdes al Ayuntamiento de Torrevieja.

Por Gltimo, tiene como objetivo la resolucién de los accesos sobre la Avenida Gregorio Maraién y
resto de viario independientemente de su dominio, asi como a la solucién del frente maritimo.

Se respetan las perspectivas generadas por la avenida de la Estacién, calle Villa de Madrid y calle
San Julién tal y como establece la ficha urbanistica del Area de Reparto 80, de la Modificacion
Puntual n® 52 del Plan General de Ordenacién Urbana.

Anexo a este documento se incluye el Estudio de Integracién Paisajistica donde se analizan las
distintas alternativas de integracién dentro del entorno, de acuerdo al punto 4 del articulo 41de la

TRLOTUP.

1.4. PROMOCION Y ENCARGO

Se redacta el presente Estudio de Detalle por encargo de la sociedad METROVACESA S.A., con
C.I.F. A87471264, con domicilio en Calle Quintanavides, 13, 28050 Madrid, propietaria Unica de

los terrenos incluidos en el dmbito.

El presente documento ha sido redactado por FACTOR(IA), ARQUITECTURA Y URBANISMO S.L.P., con
CIF: B-91.544.395, y domicilio social a efecto de notificaciones en C/ Toledo, 3, local Bajo, 41010-
Sevilla y representado por D. Miguel Angel Rojas Rodriguez, con DNI n® 44.273.927-P, colegiado n®
5.870 del C.O.A. de Sevilla, y D. José Antonio Ruiz Villén, con DNI n® 30.819.266-W, colegiado n°
0.625 del C.O.A. de Cérdoba, y han colaborado los arquitectos M. Rocio Vézquez Romero, Guiomar
Blanch Ruiz, Rosa Estrada Lépez, Cristdbal Gémez Pere y Ana Serrano Hidalgo.
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1.5.  TRAMITACION

En 2014 la sociedad METROVACESA S.A., propietaria Unica de los terrenos incluidos en la Unidad
de Actuacién 2 del Area de Reparto n°80 de la Modificacién Puntual n°52 del PGOU de Torrevieja,
inicia un procedimiento de Evaluacion Ambiental. El 17 de diciembre de 2015, la Comisién de
Evaluacién  Ambiental de la Conselleria  D’Agricultura, Medi ambient, Canvi Climatic i
Desenvollupament Rural de la Generalitat Valenciana emite Documento de Alcance del Estudio
Ambiental y Territorial Estratégico (EATE).

Ante el vencimiento del citado Documento de Alcance del EATE en 2019, Metrovacesa inicia una
nueva tramitacién ambiental simplificada a través del DOCUMENTO INICIAL ESTRATEGICO DEL
ESTUDIO DE DETALLE DE LA UNIDAD DE ACTUACION N°2 DEL AREA DE REPARTO N°80 DE LA
MP N°52 DEL PGOU DE TORREVIEJA que obtiene Informe Ambiental Favorable mediante resolucién
de Junta de Gobierno Local el 29 de octubre de 2021.

2. AMBITO DEL ESTUDIO DE DETALLE
2.1.  DISPOSICIONES GENERALES
2.1.1. CLASIFICACION DEL SUELO

El Estudio de Detalle se desarrolla en suelo urbano, clasificado por el Plan General de Ordenacién
Urbana de Torrevieja con aprobacién definitiva el 22 de diciembre de 1986. Se adjunta en el anexo
I.b Informe de 24 de mayo de 2019 de la Arquitecta Municipal del Excmo. Ayuntamiento de
Torrevieja que certifica la clasificacién del suelo como urbano de los ferrenos incluidos en el Area de
Reparto 80 de la MP n®52 del PGOU de Torrevieja.

A todos los efectos la Modificacién Puntual n®52 se encuentra totalmente vigente y surtiendo plenos
efectos.

2.1.2. AFECCION COSTAS

El 4rea de Reparto n® 80 de la Unidad de Actuacién 2 de la MP n® 52 que desarrolla el presente
Estudio de Detalle se encuentra dentro de la zona de influencia (500m) del Dominio Publico
Maritimo Terrestre, deslinde aprobado por la Orden Ministerial de 12 de abril de 2011.

Es por ello que el estudio de Detalle recoge la normativa de aplicacién desarrollada por la Ley de
Costas y el Reglamento de Planeamiento. De acuerdo con lo establecido en los art 30.1.b) de la Ley
de Costas y 59.1.b) Reglamento General de Costas, las construcciones habrén de adaptarse a lo
establecido en la legislacién urbanistica. Sin embargo al terreno comprendido en el presente Estudio
de Detalle no le son de aplicacién las determinaciones legales y reglamentarias sobre la zona de
influencia, al estar estos terrenos clasificados como suelo urbano con anterioridad a la entrada en
vigor de la Ley de Costas.

La Disposicién Transitoria Tercera de la Ley de Costas establece lo siguiente:

1. Las disposiciones contenidas en el titulo Il sobre las zonas de servidumbre de proteccién y de
influencia serdn aplicables a los terrenos que a la entrada en vigor de la presente Ley estén
clasificados como suelo urbanizable no programado y suelo no urbanizable. Las posteriores
revisiones de la ordenacién que prevean la futura urbanizacién de dichos terrenos y su
consiguiente cambio de clasificacién deberdn respetar integramente las citadas
disposiciones.

2. En los terrenos que, a la entrada en vigor de la presente Ley, estén clasificados como suelo
urbanizable programado o apto para la urbanizacién se mantendrd el aprovechamiento
urbanistico que tengan atribuido, aplicdndose las siguientes reglas:
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a) Si no cuentan con Plan Parcial aprobado definitivamente, dicho Plan deberd respetar
integramente y en los términos del apartado anterior las disposiciones de esta Ley,
siempre que no se dé lugar a indemnizacién de acuerdo con la legislacién urbanistica.

b) Si cuentan con Plan Parcial aprobado definitivamente, se ejecutardn las determinaciones
del Plan respectivo, con sujecién a lo previsto en el apartado siguiente para el suelo
urbano. No obstante, los Planes Parciales aprobados definitivamente con posterioridad
al 1 de enero de 1988 y antes de la entrada en vigor de esta Ley, que resulten
contrarios a lo previsto en ella, deberdn ser revisados para adaptarlos a sus
disposiciones, siempre que no se dé lugar a indemnizacién de acuerdo con la
legislacién urbanistica. La misma regla se aplicard a los Planes Parciales cuya ejecucién
no se hubiera llevado a efecto en el plazo previsto por causas no imputables a la
Administracién, cualquiera que sea la fecha de su aprobacién definitiva.

Los terrenos clasificados como suelo urbano a la entrada en vigor de la presente Ley estardn

sujetos a las servidumbres establecidas en ella, con la salvedad de que la anchura de la

servidumbre de proteccién serd de 20 metros. No obstante, se respetardn los usos y

construcciones existentes, asi como las autorizaciones ya otorgadas, en los términos previstos

en la disposicién transitoria cuarta. Asimismo, se podrdn autorizar nuevos usos y

construcciones de conformidad con los planes de ordenacién en vigor, siempre que se

garantice la efectividad de la servidumbre y no se perjudique el dominio pUblico maritimo-
terrestre. El sefalomiento de alineaciones y rasantes, la adaptacién o reajuste de los
existentes, la ordenacion de los volumenes y el desarrollo de la red viaria se llevard a cabo
mediante Estudios de Detalle y otros instrumentos urbanisticos adecuados, que deberdn
respetar las disposiciones de esta Ley y las determinaciones de las normas que se aprueban

con arreglo a la misma.

Por su parte, la Disposicién Transitoria Octava del Reglamento General de Costas dispone:

1.

Las disposiciones contenidas en el titulo Il sobre las zonas de servidumbre de proteccién y de
influencia serén aplicables a los terrenos que a la entrada en vigor de la Ley 22/1988, de
28 de julio, estuviesen clasificados como suelo urbanizable no programado y suelo no
urbanizable. Las posteriores revisiones de la ordenacién que prevean la futura urbanizacién
de dichos terrenos y su consiguiente cambio de clasificacién deberdn respetar integramente
los citadas disposiciones (disposicién transitoria tercera. 1 de la Ley 22/1988, de 28 de
julio).

Por tanto, es la propia normativa sectorial de costas la que determina la no aplicacién de lo
dispuesto en los articulos 30.1b) LC y 59.1b) RGC. Los terrenos incluidos en el dmbito del Estudio de
Detalle fueron clasificados como suelo urbano desde el Plan General de Ordenacion Urbana de

1985, por tanto, serd de aplicacién lo dispuesto en el régimen transitorio de la Ley de Costas y su

Reglamento por la concurrencia de los dos siguientes requisitos:

a)
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Entrada en vigor de la ley. La disposicién final tercera de la Ley de Costas de 1988
establece que la Ley “entrard en vigor el mismo dia de su publicacién en el <<Boletin
Oficial del Estado>>", publicacién que se produjo el 29 de julio de 1988.

Clasificacién como urbano por un instrumento de planeamiento. A fecha 29 de julio de
1988, se encontraban vigentes el Texto Refundido de la Ley del Suelo 1976 y el Reglamento
de Planeamiento de 1978 que permitian que tres instrumentos de planeamiento, de forma
alternativa, clasificaran un terreno como suelo urbano: Plan General de ordenacién,
Normas Subsidiarias de Planeamiento y Proyecto de Delimitacién de Suelo Urbano. El
apartado tercero de la disposicién transitoria tercera que analizamos habla expresamente de
“terrenos clasificados como suelo urbano a la entrada en vigor de la presente Ley”, de forma
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que no cabe ninguna duda de que refiere a la clasificacién formal y material que sélo podrd
producirse a través de alguno de los instrumentos de planificacién sefalados.

Con el fin de mejorar la calidad edificatoria del entorno, se ha restringido la posicién de las
edificaciones, marcado en el plano O.03 Ordenanza Grdfica con la intencién de crear un
esponjamiento en la malla urbana y la creacién de nuevas zonas verdes para el uso y disfrute de la

ciudad.

Ademds se ha desarrollado un Estudio de Integracion Paisaiistica, (ANEXO 1l) donde se ha analizado
el impacto sobre el paisaje de cada una de las alternativas que se han estudiado para el desarrollo
del Estudio de Detalle, con el modelo y tipologia edificatoria vinculante en la Modificacién Puntual
N® 52. Se han valorado los efectos de la actuacién sobre el paisaje y se han propuesto unas
medidas para su integracién. Se ha estudiado incluso, la ubicacién de los voldmenes, estableciendo
lineas de visuales de tal forma que no se interrumpan las vistas hacia el litoral desde las calles
aledafas, especialmente desde la Avenida de la Estacién, la Calle Villo de Madrid y la calle San
Julian.

Por otfro lado con el fin de asegurar la correcta disposicién de los usos en el suelo donde se
desarrolla el Estudio de Detalle en virtud de lo establecido en la Ley de Costas, se han representado
en todos los Planos de Ordenacién las lineas siguientes:

e  Dominio Pdblico Maritimo Terrestre (DPMT) deslinde aprobado por O.M. de 12 de abril de
2011.

e Ribera el mar deslinde aprobado por la O.M. de 9 de junio de 2015

e Servidumbre de trdnsito segin art. 52 del Reglamento General de Costas recae sobre una
franja de seis metros, medidos tierra adentro a partir del limite interior de la ribera del mar.
Esta zona deberd dejarse permanentemente expedita para el paso publico peatonal y para
los vehiculos de vigilancia y salvamento, salvo en espacios sujetos a cualquier régimen de
proteccién. Ademds, en lugares de transito dificil o peligroso dicha anchura podra
ampliarse en lo que resulte necesario, hasta un maximo de veinte metros.

e Servidumbre de proteccién que se sitUa a veinte (20) metros del DPMT en cumplimiento con
el articulo 44 del Reglamento General de Costas. En los terrenos comprendidos en la zona
de afectada por la servidumbre de proteccién no se han planteado edificaciones destinadas
a residencia, incluyendo las hoteleras ni sobre rasante ni bajo rasante. Ademds los usos
permitidos en la zona de Servidumbre de Proteccién estardn sujetos a lo dispuesto en el
titulo Il de la Ley de Costas, debiendo contar en todo caso con la autorizacién del érgano
competente de la Comunidad Auténoma. A la servidumbre de proteccién se le da los usos
de espacio libre y viario, no tratdndose en ninglin caso de una via de transporte
interurbana cumpliendo con lo establecido en el articulo 46 del Reglamento General de
Costas.

e Servidumbre de Acceso al mar conforme al articulo 227.4 a) del Reglamento General de
Costas.

Ante cualquier desajuste en la representacién de las citadas lineas, prevalecerdn los datos de los
planos de deslinde sobre los relejados en el planeamiento.

Cabe destacar que no se permite ninguna construccién bajo rasante fuera de los limites de las
Unidades Funcionales en los que se ha dividido la Unidad de Actuacién.
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2.2. DESCRIPCION, TOPOGRAFIA Y USOS Y EDIFICACIONES EXISTENTES

El émbito del estudio de detalle se corresponde con la Unidad de Actuacién 2, del Plan Especial de
Reforma Interior (P.E.R.I.) “El Acequién”, Area de Reparto 80, recogida en la Modificacién Puntual
del Plan General de Ordenacién urbana N° 52, de Torrevieja, Alicante.

La Unidad tiene forma poligonal irregular, con una superficie de 13.723,73 m? segin planeamiento
en vigor.
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Ambito del estudio de Detalle

Sus limites son: Norte-Oeste, Avenida Doctor Gregorio Maranén; Norte-Este, Calle Peatonal Este
(prolongacién de Calle San Julién); Sur-Oeste, Canal de las Salinas de Torrevieja; Sur-Este, frente
Maritimo.

El terreno tiene pendiente desde Norte hacia el Sur, con un desnivel aproximado de 2,50 m., con sus
cotas mds altas en el linde con la Avenida Doctor Gregorio Maraiién y Calle Peatonal Este. La
pendiente desciende mds suave desde la Avenida Doctor Gregorio Marafién hacia el Sur-Este y un
poco mds fuerte en los primeros metros desde la Calle Peatonal Este.

Actualmente el terreno de la Unidad de Actuacién 2, es un solar vallado con muro de obra, con
arbustos y maleza en su inferior. No existiendo ninguna edificacién.

2.3. PROPIEDAD

La propiedad del terreno incluido en el dmbito de la actuacién corresponde en su totalidad a: la
Mercantil METROVACESA S.A., con C.I.F. A87471264, con domicilio en Calle Quintanavides, 13,
28050 Madrid.

Se trata de la finca registral n® 8975, inscrita en el Registro de la Propiedad n® 2 de Torrevieja.

La referencia catastral de la parcela es la 3159201 YHO035N0O00THG.
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2.4. CONDICIONES DE ORDENACION Y NORMATIVA URBANISTICA

Las condiciones de la ordenacién y gestiéon de la Unidad son las que se resefian en las Ficha de
Planeamiento y Gestién del drea de Reparto 80 de la Modificacién Puntual N° 52 del P.G.O.U. de
Torrevieja:

CONDICIONES DE PLANEAMIENTO
Unidad de Actuacién 2:

- Superficie Bruta: 13.723,73 m2.
- Cesién: 4.061,70 m2.
- Superficie Neta: 9.662,03 m2.
- Edificabilidad Absoluta: 44.546,47 m2.
- Edificabilidad Total: 3,24 m2t/m2.

Se delimita un Unico Area de Reparto para la gestién urbanistica del suelo que comprenderd la
manzana en cuestién junto con el viario y la zona verde no obtenidos.

Para la materializacién del aprovechamiento serd necesario que se adjudique una alternativa técnica
de acuerdo con la LUV que tenga como base de planeamiento un Estudio de Detalle que comprenda
las manzanas destinadas a uso residencial y zona verde. Se resolverd la distribucién de las cargas y
beneficios mediante el correspondiente proyecto de reparcelacién. El aprovechamiento establecido
por el PGOU se distribuye conforme establece el cuadro de la ordenacién modificada y sus
condiciones de edificabilidad se ajustardn a lo establecido para dicha ordenacién.

Su dmbito obliga a la reurbanizacién y resolucién de los accesos sobre la Avenida Gregorio Marafién
y resto del viario independientemente de su dominio, asi como a la solucién del frente maritimo
mediante la prestacién del oportuno aval para garantizar la colaboracién en la ejecucién de dicho
elemento.

Se respetard las perspectivas generadas por la Avenida de la Estacién, Calle Villa de Madrid y calle
San Julién.

CONDICIONES DE GESTION URBANISTICA

La forma de gestién de la actuacién que se determina para este dmbito de planeamiento vendrd
determinada por la legislacién urbanistica de aplicacién.

El ayuntamiento obtendrd gratuitamente al menos lo siguiente:

1. Con cardcter demanial:

- Suelo dotacional viario clasificado por el P.G.O.U.
- Zona verde generada clasificada por el P.G.O.U.

- La totalidad de la planta baja de las manzanas edificables salvo el porcentaje de ocupacién
asignado para cada una de ellas, en régimen de divisién horizontal, con cuota de particién en los
gastos e la comunidad 0,00 %. El Ayuntamiento por su parte vendrd obligado a mantener todos
aquellos elementos que recaigan por encima del elemento de impermeabilizacién mds préximo a la

cara exterior, excluido éste.
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- Cualquier otro bien que como mejora se ofrezca.

- Con cardcter patrimonial:

- Cualquier otro bien que como mejora se ofrezca.

El Dominio Piblico Maritimo Terrestre es de ftitularidad estatal gestionado por el Ministerio para la
transicién ecoldgica.

CONDICIONES DE URBANIZACION

Corresponderd a los adjudicatarios del Programa la ejecucién de los servicios urbanisticos de los que
el dmbito carezca o tenga incompletos.

I. Agua potable

2. Saneamiento y alcantarillado

3. Suministro eléctrico con la extensién de las redes necesarias para dar servicio a todo el
&dmbito. Queda prohibida la instalacién de redes o centros de transformacién sobre suelo
publico municipal.

4. Canalizaciones de reserva para el suministro de servicios de telecomunicacién por cable,
mediante la ubicacién de tres tri-tubos de 100 mm. y arquetas cada 25 m.

5. Alumbrado publico, de acuerdo con la ordenanza en vigor y las indicaciones del
negociado municipal correspondiente.

é. Acceso rodado pavimentado por todas las alineaciones.

7. Contenedores de residuos soterrados, de acuerdo con la ordenanza de servicios y previo

informe de la empresa concesionaria del servicio de recogida de basuras, cumpliendo con
la normativa en vigor y en todo caso ubicando contenedores de recogida selectiva. Estos
elementos se ubicardn ocultos bajo rasante.

8. Las zonas verdes contardn con la gama de elementos necesarios para que puedan ser
utilizados con seguridad por la totalidad de la poblacién. Se disefiardn sobre la base de
dar servicio a todas y cada uno de los escalones poblacionales en cualquiera de las
disposiciones fisicas reales.

9. Resolverd el frente

10.  Serd objeto de reurbanizacién todo el dmbito de la actuacién.

11.  Resolverd el acceso de la nueva poblacién a las zonas de bafio.

12.  Incluird las paradas de autobis conforme sea necesario para la prestacién de dicho
servicio.

Las cesiones de las zonas verdes serdn objeto de ejecucién independientemente de la titularidad.

FASE DE URBANIZACION

Se establece ademds la posibilidad de ejecutar el proyecto de urbanizaciéon en fases, que podrdn
alterar el orden de ejecucién, a excepcién de la Fase O, que siempre se ejecutard en primer lugar y
podrdn solaparse, con el objetivo de garantizar la viabilidad técnica, econémica y social. Las fases
que se describen a continuacién quedan definidas en el Anteproyecto de Urbanizacién Anexo Il del
presente documento:

- FASE DE URBANIZACION O: Se ejecutard con cardcter definitivo la urbanizacién de los
suelos de cesién al Ayuntamiento asi como el carril y viario del limite norte junto a la AV.
Gregorio Marafén y el carril bici que recorre el drea de reparto. Las unidades funcionales 1,
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metrovacesa

2 y 3 se urbanizardn con cardcter provisional siguiendo lo recogido en el Anteproyecto de
Urbanizacién.

- FASE DE URBANIZACION 01: Se ejecutard con cardcter definitivo la urbanizacién de la
unidad funcional 1.

- FASE DE URBANIZACION 02: Se ejecutard con cardcter definitivo la urbanizacién de la
unidad funcional 2.

- FASE DE URBANIZACION 03: Se ejecutard con cardcter definitivo la urbanizacién de la

unidad funcional 3 completdndose asf la urbanizacién completa del drea de reparto.

PARAMETROS URBANISTICOS

Clasificacién de suelo:
Tipologia edificatoria:
Area de Reparto:

Uso Global:

Uso Compatible:
Superficie Compatible:
Célculo de la Ocupacién:

Edificabilidad/altura maxima:

Suelo Urbano Casco Actual
Edificacién en altura

Area de Reparto n® 80 At:4.61
Residencial y Hotelero.

Terciario en planta baija.

9.662,03 m2.

Sobre una superficie de 9.662,03 m2.
44.546,47 m2./29 plantas

Ocupacién: 30,00 %
Viario objeto de cesién: 1.727,40 m2.
Zona Verde objeto de cesién: 2.334,30 m2.

Parcela minima:

Retranqueos:

Separacién entre edificios:
Longitud méxima de fachada:
Cuerpos volados:

Altura libre de la planta baja:

Dotaciones de aparcamiento:

2.5.

Manzana completa

Uso residencial: 5,00 m.
Uso hotelero: 0,00 m.

40% de la altura del que la tenga menor
25 m.

Cerrados 25% de la superficie de fachada.
Abiertos 75% de la superficie de fachada.
7,00 m.

Segun estdndar vigente, 1,25 vivienda/plaza.

1,25 plaza/vivienda

CONDICIONES DE GESTION.

Estudio de Detalle podrd comportar la programacién conjunta de la totalidad de la Unidad de

Actuacién en funcién de lo establecido en el articulo 73 del Decreto Legislativo 1/2021, de 18 de

junio, del Consell de aprobacién del texto refundido de la Ley de ordenacién del territorio, urbanismo

y paisaje .
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2.6.  REPORTAJE FOTOGRAFICO
2.6.1. ENTORNO URBANO

Fotografia 1. Vista desde la Avenida de la Estacién
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Fotografia 2. Vista desde la Calle Villa Madrid Vista desde Av. Dr Gregorio Marafién

Fotografia 4. Vista desde la Calle San Julién
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2.6.2. ENTORNO PARCELA

Fotografias 5 y 6. Calle peatonal entre Av. Dr. Gregorio Marafién y Calle Salero
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T

Fotografia 7. Vista de la parcela y el acequién desde Av. Dr. Gregorio Marafién

SRR s e

Fotografias 7, 8 y 9. Vista desde la desembocadura del acequién y de la pasarela en el extremo sur
de la Parcela (Continuacién Calle Salero)
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Fotografia 11. Interior de la parcela
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Fotografia 12. Vista de la parcela desde la esquina de la Av. Dr. Gregorio Marafén y la Calle los
Portalicos

Fotografia 14. Vista del acequién y de la pasarela desde zona lateral parcela

Fotografia 15. Vista del acequién y de la parcela desde la Av. Dr. Gregorio Marafén
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2.6.3. ACEQUION

Fotografia 16
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TRAMO 3

Fotografia 17. Vista hacia el sur desde la Av. Dr. Gregorio Maraién

TRAMO 2

Fotografia 18. Vista hacia el norte desde la Av. Dr. Gregorio Maraién

TRAMO 2 TRAMO 1

Fotografia 19. Elemento hidréulico patrimonial Fotografia 20. Vista hacia la Laguna

Salada
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3. INFRAESTRUCTURA VERDE

La Infraestructura Verde que desarrolla el Plan de Accién Territorial de Infraestructura Verde del
Litoral de la Comunidad Valenciana pretende preservar los espacios de alto valor y preservar la
continuidad de los espacios abiertos al mar con el interior a través de corredores ecoldgicos vy
funcionales. En este sentido la Unidad de Actuacién 2 del drea de reparto 80 de la Modificacién
Puntual N°52 del PGOU de Torrevieja objeto de este estudio de detalle, supone un punto
fundamental en la mejora de la conexién de dos de los espacios naturales mds importantes del
municipio, El Parque Natural de la Salina de la Mata-Torrevieja y el Litoral.

Leyenda

== Dominio Piblico Maritimo-Terrestre (DPMT)

ENP == Zona de Servidumbre de Transito

EPT Esp

‘2000 m’

Urbanitzacié
{+ * Los Balcones

PN de les Salines de

5 La Mata-Torrevieja
Orihuela :

2 3 MAR MEDITERRANI
Y.~ "Cala Ferri

Port de Torrevieja

LIC Cabo Roig

‘Punta Prima

Plano de Ordenacidn PATIVEL

Por su parte la ordenacién del PATIVEL introduce tres niveles en el régimen de protecciéon del litoral:

- Suelos no urbanizables de proteccién litoral.
- Suelos no urbanizables de refuerzo del litoral.

Corredores ecolégicos y funcionales.

Este 0ltimo serd el que se estudie en el presente Estudio de Detalle, suelo que con independencia de
su clasificacién urbanistica, deberd ser concretado y ordenado por el planeamiento territorial y
urbanistico para garantizar la conectividad ecolégica y funcional.

Ademds la ordenacién intentard en todo caso conectar los paisajes mejorando la accesibilidad
formando parte de la via propuesta por el PATIVEL que recorre todo el litoral de la Comunidad
Valenciana de norte a sur, la via litoral. Esta via litoral pretende dinamizar el casco histérico vy el
puerto urbano.

En la bidsqueda de la mejor solucién para el desarrollo del suelo de la Unidad de Actuacién 2, con
cardcter previo a la ordenacién de usos en el Area de Reparto que desarrolla el presente Estudio de
Detalle y de conformidad con el articulo 4 del TRLOTUP, se ha caracterizado la Infraestructura Verde
y estudiado la implicacién del Estudio de Detalle en el desarrollo de la misma.
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Para ello se ha estudiado el entorno de dicho Area de Reparto comprendiendo como minimo los
espacios libres, las zonas verdes publicas y los espacios naturales mdés relevantes en el entorno del
area de estudio, haciendo especial hincapié en el tratamiento del canal del Acequién como un
elemento que requiere de un proyecto especifico para su puesta en valor.

3.1. METODOLOGIA

Se ha seguido la metodologia que propone el PATIVEL por ello, en primer lugar se ha analizado el
paisaje y cartografiado los valores cualitativos y cuantitativos, en una segunda fase se justifica la
inexistencia de conflictos y se caracteriza el drea de oportunidad que supone la Unidad de Actuacién
2 del Area de Reparto 80 de la MP n° 52 del PGOU de Torrevieja y finalmente se han dispuesto un
conjunto de medidas de ordenacién que fomentan el desarrollo sostenible.

3.2. AMBITO DE ACTUACION

El dmbito del Estudio de Detalle se encuentra dentro de lo que define el PATIVEL como &mbito
estricto que comprende los suelos situados en la franja de 500 metros de amplitud, medida en
proyeccién horizontal tierra adentro desde el limite interior de la ribera del mar y coincidente con la
zona de influencia de la legislacién de costas.

AMBITOS DEL PATIVEL

M Edificaciones W Ambito estricto. 500m
Comunicaciones W Ambito

pliado. 1000m
Hidrografia Ambito de conexién. 2000m
—— Lim. Administrativos

MAR MEDITERRANI

Ambitos del PATIVEL.
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" Ordenacion territorial
B PATIVEL

Zonas de
Proteccion

Ambito de
conexion

Ambitos del PATIVEL.

Ambito estricto 500 m: Ambito estricto del PATIVEL (Plan de Accién Territorial de la Infraestructuras Verde del
Litoral), que comprende los suelos situados en la franja de 500 metros de amplitud, medida en proyeccién
horizontal tierra adentro desde el limite interior de la ribera del mar y coincidente con la zona de influencia de la
legislacion de costas. (Linea verde)

Ambito ampliado 1000 m: Ambito ampliado del PATIVEL, que comprende los suelos situados en la franja entre
los 500 metros y los 1.000 metros de amplitud, medidos en proyeccién horizontal tierra adentro desde el limite
interior de la ribera del mar y dota de refuerzo y continuidad ecolégica, funcional y visual a los suelos del dmbito
estricto y garantiza la amortiguacién de los impactos sobre los mismos. (Linea naranja)

Ambito de conexién 2000 m: Ambito de conexién del PATIVEL, que comprende los suelos situados en la franja
entre los 1.000 metros y los 2.000 metros de amplitud, medidos en proyeccién horizontal tierra adentro desde el
limite interior de la ribera del mar, donde se analizard, ordenard y garantizard la conectividad ecolégica y
funcional del espacio litoral con el resto del territorio. (Linea rosa).

3.2.1. AMBITO TERRITORIAL

A nivel territorial, el drea de reparto de la unidad de Actuaciéon 2 de la Mod. N?52 del PGOU de
Torrevieja situado en el borde del DPMT junto al puerto de Torrevieja y la Playa del Acequién y por lo
tanto dentro de los 500m de la zona de influencia del Dominio Piblico Maritimo Terrestre, se
localiza ademés a menos de 1,5km del Parque Natural de la Salinas de la Mata-Torrevieja, el cual
es alimentado a partir del Acequién colindante con nuestro sector por el borde este.

Esta situacién supone la rétula o visagra entre dos de las Unidades de Paisaje mds importantes del
municipio, la costa y el PN de la Salinas de la Mata. Estas dos Unidades de Paisaje estdn conectadas
a través de “El Acequidon”, elemento que supone una infraestructura que ordena la ciudad en dicho
punto.
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Unidades de Paisaje: LA COSTA

El conjunto de playas de Torrevieja presenta un extenso litoral, con cuatro grandes playas, ademds
de diversas calas y piscinas naturales.

Se caracteriza por tener un oleaje tranquilo y calmado, de arenas doradas y calas rocosas. Destacan
por sus aguas limpias y cristalinas.

El excesivo proceso urbanizador al que se han visto sometidas ha desencadenado que generalmente
presenten escasa zona de playa, donde las edificaciones ejercen una gran presién sobre las mismas.
Durante los meses estivales soportan gran afluencia de turistas.

Unidades de Paisaje: Parque Natural de la Salinas de la Mata-Torrevieja

La Laguna de La Mata y Torrevieja presenta un rico elenco de formaciones vegetales naturales que

acogen una valiosa fauna y cuya disposicion atiende fundamentalmente a la proximidad a las
léminas de agua y a la salinidad del suelo. Entre ellas se encuentran saladares, marjales, zonas de
matorral y pinar, a las que se asocian éreas agricolas dedicadas al cultivo de citricos, hortalizas,
herbéceas de regadio y vid.

Los barrancos y ramblas que vierten en las lagunas de la Mata y Torrevieja constituyen a su vez
corredores ecolégicos que relacionan las lagunas con las elevaciones circundantes.

El Plan de Accién Territorial de la Infraestructura Verde del Litoral (PATIVEL) incorpora diferentes
elementos en la actual LOTUP entre ellos los dmbitos que garanticen la adecuada conectividad
territorial entre los diferentes elementos constitutivos de la Infraestructura Verde, con especial
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referencia a los cauces fluviales y sus riberas, las vias pecuarias y otras afecciones de dominio
publico que cumplan esta funcién, asi como los corredores ecolégicos y funcionales. Ademds
incorpora aquellos espacios ubicados en suelo urbano que la planificacién municipal considere
relevantes para formar parte de la Infraestructura Verde, por sus funciones de conexién e integracion
paisajistica de los espacios urbanos con los elementos de la Infraestructura Verde situados en el
exterior de los tejidos urbanos, atendiendo no solo a la identificacién puntual de estos espacios, sino
también a sus posibilidad de interconexién ambiental y de recorridos.

Con la intencién de seguir los pasos del Plan de Accién Territorial de la Infraestructura Verde del
Litoral (PATIVEL) se plantea como elemento fundamental y clave para la ordenacion del presente
Estudio de Detalle la revalorizacién del Acequién materializandose como un “CORREDOR VERDE”.
Es por ello que la ordenacién se volcard en la ejecucién de un espacio libre que se incorpora a la
infraestructrura verde del entorno de Torrevieja necesaria para la conexién adecuada a través del

Acequién, de las dos unidades de Paisaje, Costa y PN.

3.2.2. AMBITO URBANO

En cuanto al dmbito urbano se ha estudiado el entorno més cercano de la Unidad de Actuacion
analizando cada uno de los espacios libres, parques y jardines establecidos en el PGOU de
Torrevieja, pero ademds aquellos sistemas actuales que componen la red de zonas verdes publicas,
espacios libres e itinerarios peatonales de la ciudad que la integran, con el fin de entender el papel
que asume la ordenacién del Estudio de Detalle en dicha red. Se entiende necesario que el espacio
libre a nivel territorial que se describia anteriormente como un “Corredor Verde” incluido en el AR de
lo UA-2 sea ademds el elemento articulador y de conexién con la red de espacios libres de la
ciudad, convirtiéndose por lo tanto en una nuevo elemento de la Infraestructura verde para el
municipio de Torrevieja.
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3.3 DISENO DE LA INFRAESTRUCTURA VERDE

Uno de los objetivos del PATIVEL es la mejora y la funcionalidad de los espacios del litoral ya
urbanizados y en particular de una oferta turistica de calidad. Con ello:

- Favorecer los usos hoteleros.

- Priorizar los espacios verdes urbanos en la franja litoral

- Implantar equipamientos favorecedores de una oferta turistica de calidad.

- Favorecer la reconversién de la oferta turistica madura hacia segmentos de mayor demanda
basados en la cualificacién paisajistica.

Pero uno de los mds importantes es facilitar la accesibilidad y la movilidad peatonal y ciclista en
el litoral y en sus conexiones con el interior del territorio.

El desarrollo de este objetivo supone aplicar los criterios que se recogen a continuacién.

- Definicién de la via del litoral como itinerario apto para la movilidad sostenible.
- Conexiéon de esta via y sus alternativas con rutas verdes hacia el interior.

Ha sido necesario elaborar una cartografia que contemple los paisajes de interés, las dreas costeras
prioritarias, la red de espacios publicos existentes, los sistemas de espacios abiertos de cardcter
urbano y los sistemas de transporte sostenible. De este modo se han reconocido espacios de valor,
Gnicos y singulares que marcardn la ordenacién del Area de Reparto.

3.3.1. Ensamblaje de la infraestructura verde

Se toma como elemento de anclaje sobre el que se va a armar toda la red de conectividad del
entorno de la Unidad de Actuaciéon 2 del Area de Reparto 80 de la Modificacién Puntual n®52 del
PGOU de Torrevieja, el Espacio Natural Protegido, El Parque Natural de la Laguna de la Mata-
Torrevieja. Junto con este gran espacio protegido, el canal del Acequién, conforman un elemento
que se incorpora a la estructura bdsica de la Infraestructura Verde. Estos por lo tanto actéan como
los grandes pilares que van a soportar el peso de la conectividad del territorio en el entorno de la
Unidad de Actuacién.

3.3.2. Corredores y conectores

En el andlisis de los compontes de la Infraestructura Verde, se han estudiado los conectores y
corredores que atraviesan el territorio y sirven de conexién de espacios abierfos y mantienen la
continuidad del sistema. Como piezas fundamentales se han considerado los corredores naturales, la
red hidrica que articula el territorio (en nuestro caso El Acequién) y aquellos espacios libres que
aparecen en el litoral en forma de “ventanas al mar” (La Unidad de Actuacién 2 del Area de Reparto
80) que suponen la conexién directa entre el mar y los espacios libres interiores.

En base a ello se ha definido la cartografia de infraestructura verde a dos escalas diferentes que nos
permite visualizar la capacidad del territorio de aportar servicios ambientales a la ciudadania asi
como generar rétulas para articular la infraestructura verde.

3.3.3. GRADO DE TRANSFORMACION URBANA

En primer lugar cabe destacar que el émbito de actuaciéon del presente Estudio de Detalle no genera
ningUn conflicto con la Infraestructura Verde, por el contrario la ordenacién fomenta la conexién del
corredor litoral con el Parque Natural de la Laguna de la Mata-Torrevieja a través del corredor verde
que se plantea paralelo al Acequién. Este drea de actuacién supone un espacio de especial atencién
que el planeamiento en todo caso respetard.
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Ya que el sector no colisiona con la Infraestructura Verde, se han determinado diferentes directrices
de integracién paisaijistica. El modelo urbano que se plantea desde el planeamiento, parte de las
bases del desarrollo sostenible que propone el PATIVEL. Para ello la ordenacién libera el suelo, para
generar un nuevo espacio publico en la ciudad con una conexién real y visual entre el paseo
marftimo y la Laguna de la Mata-Torrevieja.

3.3.4. VOCACION DEL SECTOR

Una vez analizados los anteriores factores se ha determinado cudl es la vocacién del dmbito y sus
objetivos de calidad paisajistica. Como se trata de una zona con gran afeccién a la Infraestructura
Verde del litoral y con un margen de maniobra bajo por tratarse de un suelo urbano se van a
implementar medidas de integracién paisajistica. Para ello se ha estudiado de forma pormenorizada
el impacto de la ordenacién en el Anexo Il Estudio de Integracién Paisajistica del presente
documento.
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3.4.  CARACTERISTICAS DE LA INFRAESTRUCTURA VERDE. CORREDOR VERDE EL
ACEQUION.

El estudio de la Infraestructura Verde ha permitido aglutinar escalas diversas asi como ha permitido
reconocer el paisaje, el uso publico adyacente al dmbito de estudio o los servicios ambientales,
elementos que van a integrarse en el planteamiento.

El Estudio de Detalle por su parte incorpora un espacio libre verde que se suma a la infraestructura
verde y que consigue la creacién de un corredor verde.

Este espacio libre por lo tanto se configurard paralelo al Acequién como una zona verde
acondicionada para que su trazado permita el trénsito entre la zona urbana y la zona portuaria, un
corredor ecolégico para las especies de fauna entre el Parque Natural que rodea el nicleo urbano
de Torrevieja y la zona portuaria, naturalizando y mejorando las condiciones de este espacio.

La vegetacién de dicha infraestructura verde incluird especies autéctonas propias de la zona y de los
bordes de hdmedas marinos, de modo que se reduzcan los recursos necesarios para el
mantenimiento del mismo.

Con el fin de garantizar la movilidad urbana, se propone también el disefio de itineriarios peatonales
que conecten con los existentes.

En base a este estudio se han realizado diferentes alternativas de ordenacién que sirven como base
para acordar la mejor solucién para la Unidad de Actuaciéon 2 del Area de Reparto 80 de la Mod.
Puntual n® 52 del PGOU de Torrevieja.

3.4.1. El ACEQUION

El Acequién aparece dentro de este enclave como un elemento de importancia territorial que
necesita un tratamiento adecuado y por lo tanto un proyecto especifico para su puesta en valor.

Teniendo en cuenta el Informe Ambiental y Territorial Estratégico favorable del Estudio de Detalle
objeto del presente documento aprobado en Junta de Gobierno el 29 de octubre de 2021, a
continuacién se describe el proyecto integrador desarrollado para el Canal del Acequién, en relacién
a la alegacién estimada de D. Miguel Angel Pavén Garcia.

El Acequidn, se trata de un canal que divide dos dreas de Reparto de la Modificacién Puntual n®52
la 80 y la 81. Es por ello que se ha trabajado conjuntamente con el drea de reparto vecina para
conseguir un proyecto urbano con imagen global de conjunto, tal y como se puede comprobar en el
ANEXO Il Anteproyecto de Urbanizacién del presente documento.

Se han considerado aspectos de disefio unitarios, empleando mismos materiales, ajardinamientos y
acabados con el objetivo de configurar un espacio urbano continuo, accesible y en consonancia con
el enclave. Se proyecta desde ambos anteproyectos (AR n°80 y AR n°81) una pasarela peatonal
sobre el Acequién que funciona como conector de ambos espacios publicos. Esta pasarela que
quedard definida en el proyecto de urbanizacién de ambas dreas de reparto, junto con la
reurbanizacién de los limites del Acequién dentro de cada una de las dreas de reparto, consigue
cambiar la imagen de este espacio natural protegido. Como medida de mejora, al tratarse de un
suelo publico, se propone el desbroce de la maleza existente y la incorporacién de vegetacién
autéctona de ribera.
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A continuacién se muestra un esquema de intervencién.
UNNTNRI e & ursarizan por AR Neso
LIMITE A URBANIZAR POR AR N°81

=== ===== LIMITEAURBANIZAR POR AYTO.

LIMITE A URBANIZAR POR AR N°80 Y AR N°g81
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4. ESTUDIO DE ALTERNATIVAS

Siguiendo las determinaciones de la Modificacién puntual del PGOU de Torrevieja, se ha realizado
un estudio de alternativas de distribucién de volimenes y usos lucrativos.

Las condiciones generales de la ordenacién serdn:

- Superficie Bruta: 12.808,58 m”.
- Cesion: 4.061,70 m?.
- Superficie Neta: 8.746,88 m2.
- Edificabilidad Absoluta: 44 546,47 m?.
- NUmero mdéximo de plantas: 29

- Superficie edificable Hotelera 13.363,94 m? (30%)

En la ubicacién de los volimenes edificables se han tenido en cuenta las determinaciones de la
Modificacién Puntual n® 52 del PGOU, en lo referente a la separacién de la edificacion a los
linderos y la separacién entre edificios, asi como en no interrumpir las vistas y perspectivas hacia el
mar desde las calles que concurren al drea, dejdndose sin edificacién las prolongaciones de las
alineaciones de las calles mencionadas. Se delimita la posicién de la edificacién, que cumple con
dichos retranqueos y distancias minimas, dentro de la cual se concretard la ubicacién definitiva de
los cuerpos edificados en el correspondiente proyecto de edificacién. Para las tres Unidades
Funcionales se ha definido la posicién exacta de la edificacién y asi viene reflejado en el plano O.03
Ordenanza Grdfica. Esta posicién marca y define la posicién de la edificacién que en todo caso
respetan los retranqueos y distancias entre ellas y a viario. Desde el Estudio de Detalle se elige la
posicién grafiada en toda la planimetria como la idénea en cumplimento de todos pardmetros
urbanisticos y con el objetivo de conseguir un producto residencial con mejores prestaciones en
cuanto a vistas y soleamiento. Asi, esta posicién es la que se recoge en el Anteproyecto de
Urbanizacién.

Para la realizacién de las alternativas se han estudiado los pardmetros de usos y volumen de las
distintas Unidades Funcionales estableciendo como Alternativa O la desarrollada como avance de
ordenacién e introduciendo mejoras en pos de una mayor flexibilidad de las distintas edificaciones, la
mejora de la accesibilidad peatonal de la parcela y conectividad con el entorno. Estas nuevas
alternativas se diferencian fundamentalmente por la posicién del edificio de uso hotelero, cambiando
la posicién de la misma desplazandola al frente litoral (Alternativa 1) o conservdndolo en la esquina
de la avenida Dr Gregorio Maraién con la calle peatonal de prolongacién de la calle San Julidn.

Posteriormente se ha realizado un andlisis comparativo de las mismas a partir de indicadores
objetivos con el fin de dilucidar cudl es la mds favorable para el conjunto y en relacién con la
ciudad, valorando caracteristicas bésicas como la visibilidad al mar, la accesibilidad peatonal, la
mejor activacién del plano del suelo o integracion en el sistema de espacios libres, elementos que
originaron la Modificacién Puntual del PGOU de Torrevieja.

La seleccién de la alternativa mds ventajosa serd la que cuente con el resultado mds favorable en
funcién de la evaluaciéon de los pardmetros contemplados dentro de las condiciones urbanisticas,
paisajisticas, ambientales.
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Ocupacién
bajo rasante.

Uso
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Edificabilidad méx
bajo rasante. Uso
terciario. Primera

aparcamiento Planta BR. Zécalo de

(m2)
2.781,19
2.913,88
3.051,81

8.746,88

Actividad (m2)
2.781,19
2.913,88
3.051,81

8746,88

4.1. ALTERNATIVA 0. CRITERIOS DE DISTRIBUCION DE USOS Y VOLUMENES
ALTERNATIVA 0
Superficie Edificabilidad Ocupocién
Uso (m2s) (m21) sobre rasante *
(%)
UF.1 RESIDENCIAL ~ 2.781,19 15.591,26 10,66%
UF.2 RESIDENCIAL ~ 2.913,88 15.591,26 7,84%
UF.3 HOTELERO 3.051,81 13.363,94 1,01%
8.746,88 44.546,47 29,61%
*Porcentajes respecto de la superficie compatible
ALTERNATIVA 0
Uso NGmero méximo de Area de movimiento
plantas
UF.1 RESIDENCIAL 29 Definida gréficamente
UF.2  RESIDENCIAL 29
UF.3 HOTELERO

25

Calle San Julidn.

Definida graficamente
Definida graficamente

Se plantean tres unidades funcionales, dos de ellas residenciales y una de uso hotelero, esta Gltima

junto al encuentro en esquina de la Avd. Dr. Gregorio Marafén y la prolongacién peatonal de la

La edificabilidad global permitida se reparte en un treinta por ciento (30%) para el uso hotelero y un
treinta y cinco (35%) a cada una de las dos unidades residenciales.

El numero de plantas maximo para las unidades funcionales residenciales es de veintinueve (29)

plantas, como se establece en la Modificacién Puntual 52 del PGOU de Torrevieja. Para poder
obtener el mayor nimero posible de plantas permitidas para la unidad funcional de uso hotelero,

que en este caso se fija en veinticinco (25) plantas, y cumplir con la separacién entre edificios minima

veinticinco (25) metros de longitud de fachada méxima.
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El volumen residencial asociado a la Unidad Funcional 1(UF-1) establece una de las caras en
medianera con la parcela de uso hotelero (UF-3) que puede generar dudas sobre la apertura de
huecos en la fachada este.

La ocupacién del 30% maximo se completa con zécalos construidos en planta baja incrementando la
longitud de las fachadas que no hacen frente a vial, permitiéndose por lo tanto en las dos unidades
funcionales residenciales. El 70% de parcela libre de ocupacién serd privado y de uso publico.

El establecimiento de estos zécalos de mayor profundidad que la longitud de fachada maxima que es
de 25 metros, junto con la altura libre minima de siete (7) metros que deben cumplir estas plantas
bajas, dan como resultado grandes volimenes que obstaculizan las visuales, y que por otro lado no
obtienen el fin que persiguen de introducir uso terciario y actividad en dicha plaza publica al quedar

excesivamente disgregadas en dicho espacio.

Volumetria alternativa O
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4.2.  ALTERNATIVA 1. CRITERIOS DE DISTRIBUCION DE USOS Y VOLUMENES

ALTERNATIVA 1

Ocupacién Edificabilidad max

Superficie Edificabilidad Ocupacién bajo rasante. boio. ra'scmh?. Uso
Uso (m2s) (m?H) sobre rasante * Uso terciario. Primera
m (%) aparcamiento Planta BR. Zécalo de
(m2) Actividad (m2)
UF.1 RESIDENCIAL ~ 3.881,31 17.818,59 10,00% 3.881,31 1.800,00
UF.2 HOTELERO 2.913,88 13.363,94 10,00% 2.913,88 800,00
UF.3  RESIDENCIAL  1.951,69 13.363,94 10,00% 1.951,69 1.650,00
8.746,88 44.546,47 30,00% 8.746,88 4250

*Porcentaies respecto de la superficie compatible

ALTERNATIVA 1

NOmero méximo de

Uso Area de movimiento

plantas
UF.1 RESIDENCIAL 29 Definida gréficamente
UF.2 HOTELERO 29 Definida graficamente
UF.3  RESIDENCIAL 19 Definida gréficamente

Esta alternativa se plantea la implantacién de la Unidad Funcional 2 (UF-2) de uso hotelero en la
zona mds préxima al litoral, junto al encuentro de la Calle Salero con la prolongacién peatonal. Las
unidades funcionales UF-1 y UF-3 con uso residencial se ubican con fachada a la avenida Doctor
Gregorio Marafén y viario de cesién.

Esta alternativa reduce la distancia entre edificaciones entre las dos unidades funcionales UF-1 y UF-
3, ambas residenciales, para cumplir con los retranqueos obligado para la edificacién de uso
residencial y para no invadir las visuales de la Calle San Juliégn, Calle Villa de Madrid y Avenida de la
Estacién.

Se establecen dreas de movimiento con un lado sur minimo de 25 metros para poder establecer
edificaciones con una longitud méxima de fachada permitida de veinticinco (25) metros a la
orientacién mds favorable.

Para hacer esto viable, la altura maxima permitida para la unidad funcional UF-3 debe ser de 19
plantas, repartiendo por tanto la edificabilidad del conjunto en un 30% para la UF-2 de uso hotelero,
un 30% para la UF-3 y un 40% para la UF-1, ambas de uso residencial.
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. Uso Residencial
[ Uso Hotelero
I Espacio libre

Viario

Calificacién alternativa 1

Se suprimen los zécalos en planta baja establecidos en la Alternativa O y se plantea la incorporacién
del uso terciario bajo rasante, como se describe mds adelante en el apartado 4.2.Propuesta de
distribucion de volumenes, liberando de construcciones y obstédculos visuales el plano de la calle. Se
completa la ocupacién méxima concentrando la ocupacién restante de la ya ocupada por los
volUmenes edificados y rampas de garaje, como espacio libre privado propio de la unidad funcional
UF-2 que permite la instalacién de los espacios libres anexos propios del uso hotelero, segin el
articulo 48.3.3. de la Modificacién Puntual del PGOU 52.

Volumetria alternativa 1

Factor-ia Arquitecturay Urbanismo S.L.P
( I A) C/Marqués de Paradas n226, Portal 2, 19A, ofi.3 41001-Sevilla Pég
TIfn: 954 00 36 13 40
FACTORI(IA) factor-ia@factor-ia.com




met rovacesa ESTUDIO DE DETALLE — MEMORIA JUSTIFICATIVA

Unidad de Actuacién 2, Area de reparto 80, de la Modificacién Puntual n2 52 del PGOU
TORREVIEJA (ALICANTE)

4.3.  ALTERNATIVA 2. CRITERIOS DE DISTRIBUCION DE USOS Y VOLUMENES

ALTERNATIVA 2

Ocupacién
Superficie Edificabilidad Ocupacién bajo rasante. Edificobilidt?d .mc’:x.
Uso (m2s) (m2) sobre rasante * Uso Uso terciario
m (%) aparcamiento  compatible. (m2)
(m2)
UF.1 RESIDENCIAL ~ 3.230,44 15.591,26 7,15% 3.230,44 625,00
UF.2  RESIDENCIAL  2.913,88 15.591,26 7,15% 2.913,88 625,00
UF.3 HOTELERO 2.602,56 13.363,94 15,70% 2.602,56 625,00
8.746,88 44.546,47 30,00% 8.746,88 1.875,00
ALTERNATIVA 2
Uso NGmero méximo de Area de movimiento
plantas
UF.1T  RESIDENCIAL 29 Definida gréficamente
UF.2  RESIDENCIAL 29 Definida graficamente
UF.3 HOTELERO 25 Definida graficamente

Para esta alternativa se establece de nuevo la unidad funcional de uso hotelero (UF-3) junto al
encuentro en esquina de la Avd. Dr. Gregorio Maraién y la prolongacién peatonal de la Calle San
Julian.

En esta ocasién a diferencia de la Alternativa 0, se establece la posicién de las edificaciones que
respetan los retranqueos, las visuales y la separacién entre edificaciones para poder establecer
edificaciones con una longitud méxima de fachada similar a la méxima permitida de veinticinco (25)
metros y se suprimen los zécalos planteando la incorporacién del uso terciario en la planta baja de
edificacién.

Se completa la ocupacién mdaxima permitida concentrando la ocupacién restante de la ya ocupada
por los volumenes edificados en la Unidad Funcional 3, dotando al uso hotelero de una zona
privativa de jardines y zonas de estancia en el exterior de la edificacién o incluso posibilidad de
colmatar un zécalo que recoja el terciario compatible. El trazado de esta delimitacién forma parte
disefio del espacio publico recogido en el Anteproyecto de Urbanizacién. Asi se ha configurado
siguiendo los mismos criterios de disefio con el objetivo de conseguir la correcta integracién de la
edificacién de cada una de las unidades funcionales, con el espacio pUblico en continuidad.
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' UsoResidencial
[ Uso Hotelero
' Espacio libre
© Viario

Calificacién alternativa 2

Volumetria alternativa 2
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4.4.  ANALISIS COMPARATIVO DE ALTERNATIVAS

Para seleccionar la alternativa mds adecuada se ha realizado un andlisis comparativo de todos los
puntos de interés aplicables de la Modificacién Puntual n® 52 del PGOU para cada alternativa como
se muestra en el cuadro comparativo de alternativas.

Desde este andlisis se concluye que la solucién éptima y por tanto la que es objeto de desarrollo en
este documento es la Alternativa 2, como se describe a continuacién.

Como primer punto favorable en relacién con las otras dos alternativas, Alternativa O y Alternativa 1,
el primer aspecto positivo es partir del establecimiento de la posicién de las edificaciones de ancho
de 25 metros, algo que no sucedia para la Alternativa O, en la que se disponen dreas de movimiento
de hasta 23 metros de lado, dando como resultado configuraciones de edificacién muy limitadas o
estranguladas y dando poca flexibilidad proyectual.

La Alternativa O, no respeta el retranqueo minimo de 5 metros para edificaciones residenciales, ast
como la altura libre minima determinada para planta baja en siete (7) metros, aspectos estos si
considerados para la alternativa seleccionada como éptima.

La alternativa O no establece correctamente la altura méxima permitida para el nGmero méximo de
plantas establecidas, y por lo tanto tampoco la separacién minima entre edificios.

Se reduce para esta alternativa la ocupacién de volumen edificado, suprimiendo los zécalos en
planta baja establecidos en la Alternativa 0. De esta forma las plantas bajas con altura 7m podrén
alojar la edificabilidad destinada y se genera un espacio libre continuo de mayor dimensién para uso
y disfrute del ciudadano.

La ubicacién del uso hotelero, con su correspondiente privatizacién de parte de la superficie de la
unidad funcional UF-2 en la Alternativa 1, genera un sellado del frente al borde marftimo y peor
accesibilidad a este, mientras que la ubicacién del uso hotelero en la UF-3, permite dar un cardcter
mds urbano al uso hotelero haciendo frente a la Avenida Dr. Gregorio Marafién, a la vez que se
favorece la fluidez de circulacién en el plano del suelo.

Por lo tanto, de este andlisis comparativo de alternativas se elige la Alternativa 2 como alternativa de
desarrollo de este documento, y en adelante siempre refiriéndose a esta.
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ALTERNATIVA O
UNIDAD FUNCIONAL 1| UNIDAD FUNCIONAL 2| UNIDAD FUNCIONAL 3 Total Valoracién
Superficie 2.781,19 2.913,88 3.051,81 8.746,88
BR. - - - 0,00
RESIDENCIAL
SR. 15.591,26 15.591,26 - 31.182,53
BR. - - - 0,00
Uso HOTELERO
SR. - - 13.363,94 13.363,94
BR. compatible compoatible compatible compoatible
TERCIARIO COMPATIBLE P
S.R. en Planta Baja en Planta Baja en Planta Baja en Planta Baja
OCUPACION (%) 10,66% 7,84% 11,11% 29,61%
CONDICIONES OCUPACION (m2s) 1.029,78 757,62 1.073,88 2.861,28
URBANISTICAS ~ |PARCELA
RETRANQUEOS 0m 5m Om
ALINEACIONES 5m 5m Om
ZOCALO si si NO
ALTURA LIBRE EN PB inferior a 7 m inferior a 7 m inferior a 7 m inferior a 7 m
VOLUMEN N PLANTAS 29 29 25
SOMBRAS
VUELOS CERRADOS 25% CERRADOS 25% CERRADOS 25%
ABIERTOS 75% ABIERTOS 75% ABIERTOS 75%
IMPACTO VISUAL Los zécalos de PB interrumpen vistas al litoral
VISTAS NO INTERRUMPE NO INTERRUMPE NO INTERRUMPE
CONDICIONES DE LOS
ESPACIOS LIBRES 2
JARDINERIA
PARASOLES No se define
CONDICIONES . - -
pasasisTicAs | |ESTETICAS | CELOSIA No se define
ARQUITECTURA BIOCLIMATICA No se define
SENDAS PEATONALES NO
AREA DE ESTANCIA Si
ACCESIBILIDAD ASEOS PUBLICOS Si
MOBILIARIO URBANO si
SENALIZACIONES Si
SERVIDUMBRE DE PROTECCION DEL DPMT si
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ALTERNATIVA 1
UNIDAD FUNCIONAL 1| UNIDAD FUNCIONAL 2| UNIDAD FUNCIONAL 3 Total Valoracién
Superficie 3.881,31 2.913,88 1.951,69 8.746,88
BR. - - 0,00
RESIDENCIAL
SR. 17.818,59 - 13.363,94 31.182,53
BR. . - - 0,00
uso HOTELERO
SR. . 13.363,94 - 13.363,94
B.R. 1800,00 m2 800,00 m2 1650,00 m2 compatible
TERCIARIO COMPATIBLE
SR. - - - en Planta Baja
OCUPACION (%) 10,00% 10,00% 10,00% 30,00%
CONDICIONES OCUPACION (m2s) 241 1.015,00 941 2.897
URBANISTICAS  |PARCELA (m2s) -015, .
RETRANQUEOS 5m 5m om
ALINEACIONES 5m 5m om
ZOCALO NO NO NO
ALTURA LIBRE EN PB 7m 7m 7m 7m
VOLUMEN  |N° PLANTAS 29 29 19
SOMBRAS
VUELOS ABIERTOS ABIERTOS ABIERTOS
IMPACTO VISUAL Noexisten zécalos en PB interrumpen vistas al litoral
VISTAS NO INTERRUMPE INTERRUMPE NO INTERRUMPE
CONDICIONES DE LOS "
ESPACIOS LIBRES 5 z
JARDINERIA MENOR A 0,5 m
PARASOLES si
CONDICIONES . ; :
pASAJiSTICAs | |ESTETICAS | CELOSIA i
ARQUITECTURA BIOCLIMATICA si
SENDAS PEATONALES st
AREA DE ESTANCIA sf
ACCESIBILIDAD ASEOS PUBLICOS si
MOBILIARIO URBANO st
SENALIZACIONES s
SERVIDUMBRE DE PROTECCION DEL DPMT s
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ALTERNATIVA 2
UNIDAD FUNCIONAL 1| UNIDAD FUNCIONAL 2 | UNIDAD FUNCIONAL 3 Total Valoracién
Superficie 3.230,44 2.913,88 2.602,56 8.746,88
B.R - - - 0,00
RESIDENCIAL
SR. 15.591,26 15.591,26 - 31.182,53
B.R - - - 0,00
uso HOTELERO
SR. - - 13.363,94 13.363,94
B.R Compatible Compatible Compatible compatible
TERCIARIO COMPATIBLE
SR. 625,00 m2 625,00 m2 625,00 m2 en Plania Baja
OCUPACION (%) 7,15% 7,15% 15,70% 30,00%
CONDICIONES -
; OCUPACION (m2s 625 625 1.374,06 2.624
URBANISTICAS PARCELA (ms)
RETRANQUEOS 5m 5m om
ALINEACIONES 5m 5m om
ZOCALO NO NO NO
ALTURA LIBRE EN PB 7m 7m 7m 7m
VOLUMEN ~ |N° PLANTAS 29 29 25
SOMBRAS
VUELOS ABIERTOS ABIERTOS ABIERTOS
IMPACTO VISUAL Noexisten zécalos en PB interrumpen vistas al litoral
VISTAS NO INTERRUMPE NO INTERRUMPE NO INTERRUMPE
CONDICIONES DE LOS " o
ESPACIOS LIBRES M z
JARDINERIA MENOR A 0,5 m
PARASOLES si
CONDICIONES . - -
PASAISTICAS | |ESTETICAS | CELOSIA i
ARQUITECTURA BIOCLIMATICA s
SENDAS PEATONALES sl
AREA DE ESTANCIA sl
ACCESIBILIDAD ASEOS PUBLICOS si
MOBILIARIO URBANO sl
SENALIZACIONES si
SERVIDUMBRE DE PROTECCION DEL DPMT si

5. ORDENACION DE USOS Y VOLUMENES
5.1. PROPUESTA DE DISTRIBUCION DE USOS

El presente Estudio de Detalle concreta la ordenacién pormenorizada que permite desarrollar y
ejecutar la Unidad de Actuacién 2, del Area de Reparto 80.

El presente Estudio de Detalle ordena los usos y volimenes conforme a las determinaciones que se
establecen en la Modificacién Puntual n® 52 del PGOU de Torrevieja, para la ordenacién del suelo
dotacional, destinado a espacios libres, el suelo destinado a uso residencial y el suelo destinado a
uso hotelero.

Con la tipologia asignada a esta drea de reparto se consigue una mayor superficie de espacios
libres, para dar cumplimiento al objeto previsto en la Modificacién Puntual n°® 52 del Plan General
de Ordenacién Urbana.

La Modificacién Puntual n® 52 establece unas determinaciones enfocadas a ordenar la Unidad de
Actuacién, que permite materializar el aprovechamiento asignado por el Plan General, con un alto
porcentaje de suelo dotacional destinado a espacios libres, permitiendo una mayor conexién entre la
ciudad y la costa, y ademés a fomentar el uso hotelero como medida de crecimiento de la actividad
econémica de la ciudad.

Asi las condiciones de uso van encaminadas a la ubicacién de las zonas residenciales y a fomentar el
uso hotelero de la categoria de tres estrellas o mas, permitiéndose en planta baja el uso terciario
compatible.
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5.2. PROPUESTA DE DISTRIBUCION DE VOLUMENES

La modificacién de la tipologia edificatoria en los dmbitos de la modificacién 52 estd motivada por
lo escasez de espacio libre de dominio puUblico en el casco urbano. Para solventar dicha
problemética se opta por la tipologia edificatoria de poca ocupacién para liberar suelo y destinarlo a

uso publico sin modificar los pardmetros de edificacién asignados por el PGOU de Torrevieja.

DELIMITACION DEL ESTUDIO DE DETALLE

SERVIDUMBRES

ona de Influencla

Dimints Piblio Mot 5, DEUP 2078

2
2

|__Sertmbre de Profeeciin | Terrasire

SECCION E4€. Seceén ar ol Bomink sl Morima Temse. Virs o,

Seccién perpendicular al Acequién

Bajo la gran plaza continua de uso y disfrute publico, se establecen dos plantas de aparcamientos
subterrdneos segun el estdndar previsto para planeamiento parcial en la norma vigente al momento
de redaccién de la figura de planeamiento.
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Dichas construcciones subterraneas podrdn no cumplir los refranqueos, con posibilidad de generar
patios ingleses (siempre que no se ocupe dominio publico y sus zonas de servidumbre).

RASANTES DE REFERENCIA PARA MEDIR LA ALTURA DE LA EDIFICACION

La rasante de referencia para medir la altura méxima de la edificacién para la unidad funcional UF-1
y UF- 3 se toma en la via publica Avenida Doctor Gregorio Marafién en la cota +100.20 m.

La rasante de referencia para medir la altura méxima de la edificacién para la unidad funcional UF-2
se toma en la via publica Calle san Julidn en la cota +99.40 m.

Sobre rasante, se establece la posicién de la edificacién para cada una de las unidades funcionales
dentro de las cuales podrd situarse la edificacion. Dentro de estas, las edificaciones y cualquier
elemento constructivo de la edificacién por encima de la rasante distardn al menos la distancia
establecida para cada subzona, de cualquier limite. De igual forma, los volimenes edificados
ubicados dentro de estas posiciones, cumplen de igual modo la separacién minima entre
edificaciones del 40% de la altura total de la edificacién de menor altura y en todo caso 10°00 m,
segUn las alturas maximas asignadas a cada unidad funcional. La posicién de la edificacién de cada
unidad funcional, y la definicién de la separacién minima de la edificacién a los limites de parcela,

asi como la separacién minima entre edificaciones quedan grafiados en el plano O.03.

ORDENANZA GRAFICA.

Servldumbre de Protecclén
DES01/09/03/0002_0.M. 12/04/2011
Servidumbre de Transito
Servidumbre de Acceso al Mar
Zona de Influencia

———— ZS.DEUP 2018

————— Dellmltaclén Unldades Funclonales

ORDENANZA GRAFICA
@ Nudmero maximo de plantas
- Separacion entre edificios
Retranqueo de la edificacion
=== Fachada maxima
5 Poslclén de la edlflcaclon
______ Linea de no interrupcién visual
o) Deslinde

En el mismo plano se grafian:

e El Dominio Péblico Maritimo Terrestre (DPMT) deslinde aprobado por O.M. de 12 de abril
de 2011.
e La Ribera el mar deslinde aprobado por la O.M. de 9 de junio de 2015
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e Servidumbre de trdnsito segin art. 52 del Reglamento General de Costas recae sobre una
franja de seis metros, medidos tierra adentro a partir del limite interior de la ribera del mar.
Esta zona deberd dejarse permanentemente expedita para el paso publico peatonal y para
los vehiculos de vigilancia y salvamento, salvo en espacios sujetos a cualquier régimen de
proteccién. Ademds, en lugares de transito dificil o peligroso dicha anchura podré
ampliarse en lo que resulte necesario, hasta un méximo de veinte metros.

e La servidumbre de proteccién que se sitGa a veinte (20) metros del DPMT en cumplimiento
con el articulo 44 del Reglamento General de Costas. En los terrenos comprendidos en la
zona de afectada por la servidumbre de protecciéon no se han planteado edificaciones
destinadas a residencia, incluyendo las hoteleras ni sobre rasante ni bajo rasante. Ademas
los usos permitidos en la zona de Servidumbre de Proteccién estardn sujetos a lo dispuesto
en el titulo Il de la Ley de Costas, debiendo contar en todo caso con la autorizacién del
6rgano competente de la Comunidad Auténoma. A la servidumbre de proteccién se le da
los usos de espacio libre y viario, no tratdéndose en ningln caso de una via de transporte
interurbana cumpliendo con lo establecido en el articulo 46 del Reglamento General de
Costas.

e La Servidumbre de Acceso al mar conforme al articulo 227.4 a) del Reglamento General de
Costas.

Ante cualquier desajuste en la representacién de las citadas lineas, prevalecerén los datos de los
planos de deslinde sobre los relejados en el planeamiento.

Cabe destacar que no se permite ninguna construccién bajo rasante fuera de los limites de las
Unidades Funcionales en los que se ha dividido la Unidad de Actuacién.

La méxima ocupacién de la parcela sobre rasante serd siempre inferior al 30%. La ocupacién se
computard tal y como se especifica en el P.G.O.U., en su articulo 53.3.1. La ocupacién bajo rasante
para los aparcamientos subterrdneos serd del 100% siempre que se respeten las zonas de
servidumbre y el propio DPMT.

La medicién y coémputo de la edificabilidad, se realizard tal y como define el Plan General.

Las alturas maximas permitidas, de veintinueve (29) plantas para las UF-1 y UF-2 y de veinticinco
(25) plantas para la UF-3, vienen dadas desde la consideracion del cumplimiento de separacién
minima entre edificaciones y de edificaciones a las alineaciones de las unidades funcionales, asi
como del cumplimiento de la modificacién puntual nimero 52 del PGOU, que establece para dicha
subzona la altura mdxima de la edificacion de veintinueve (29) plantas.

Las edificaciones permitidas dentro de las posiciones de la edificacién, si consideramos las alturas
mdximas permitidas, no producirdn sombra sobre el litoral en el horario comprendido entre las
10°00 y las 19°00 horas, como se expresa en el plano O.08. SOLEAMIENTO.

El equilibrio alcanzado entre dreas de movimiento, separaciones de la edificacién y alturas méximas
permitidas, posibilita un amplio rango de configuraciones volumétricas al conjunto y a cada unidad
funcional por separado, sin embargo este Estudio de Detalle define como posicién idénea la
recogida en sus planos.

5.3 CRITERIOS ESTETICOS PARA LOS ESPACIOS LIBRES

Como ya se ha mencionado en el apartado anterior 4.2.-PROPUESTA DE DISTRIBUCION DE
VOLUMENES, con el fin de no interrumpir vistas y perspectivas hacia el mar, se configura el espacio
libre de las tres unidades funcionales como una plaza continua que recoge las unidades funcionales,
coplanaria con las calles perimetrales y con pendiente ascendente méxima del 2%, que permite el
acceso a las plantas bajas de los edificios.
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Queda por tanto prohibida expresamente la ubicacién en planta baja de cualquier edificacién, fuera
del perimetro de ocupacién sobre rasante. La propia configuracién del espacio libre garantizard que
no se verdn interrumpidas las vistas ni perspectivas al mar desde la Calle San Julian, Calle Villa de
Madrid y Avenida de la Estacién.

En cuanto a la jardineria se prohibe el uso de especies cuya altura adulta constituyan barrera a las

perspectivas; por tanto, se utilizardn especies de jardineria bajas (0,50 m.) o especies arbéreas cuya
altura de implantacién sobrepase los 3 m.

El espacio no ocupado por la edificacién, fuera de la ocupacién prevista podrd ser ocupado por
soluciones arquitecténicas de ventilacién e iluminacién en un porcentaje no superior al 15% de dicho
resto.

En el disefio del espacio libre se incluirdn léminas de agua e iluminacién preferentemente cenital. La
iluminacién, deberd cumplir con los estédndares fijados en el P.G.O.U. en su capftulo “Normas de
Urbanizacién”. El desarrollo de los espacios libres entre edificaciones deberd tener un tratamiento
homogéneo y unitario para todo el conjunto, no permitiéndose soluciones independientes.

Se autoriza el empleo de pérgolas para proteccién solar pero limiténdose sus materiales acero
inoxidable de calidad adecuada para el ambiente marino, y madera convenientemente tratada al
autoclave para resistir la agresividad del ambiente. Queda prohibido cualquier otro material. La
seccién de los elementos estructurales de estas pérgolas no superard un didmetro de 10,00 cm.

Los espacios libres de uso pUblico, una vez urbanizados, deberdn ser cedidos al Ayuntamiento.

Con estas condiciones se ha disefiado un proyecto de espacio publico integrador, que unifica
criterios estéticos con el Area de Reparto vecina (ARn®81). Se ha conseguido un plano continuo de
plaza abierta al Acequién, a la Ciudad y al mar que incorpora islas verdes, iluminacién adecuada,
zonas de estancias bajo sombra, vegetacién autéctona y materiales en tonos naturales que dialoguen
con el Parque de Dofa Sinforosa y con los espacios libres en continuidad con el Acequién aguas
arriba. Todos los elementos se han recogido dentro del ANEXO Il ANTEPROYECTO DE
URBANIZACION.
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5.4.  CONDICIONES ESTETICAS Y VOLUMETRICAS DE LA EDIFICACION.

Las condiciones estéticas y volumétricas de la edificacién, de acuerdo con la Modificacién Puntual

52, que afectan al desarrollo del presente Estudio de Detalle se han tenido en cuenta en el
Anteproyecto de Edificacién del ANEXO IV.

1.
2.

10.

(1A)

FAGTORI(A)

La longitud méxima de cualquier fachada no superaré los 25 m.

La altura entre la rasante oficial y la cara inferior del primer forjado de planta serd

de 7°00 m.

Se prohibe expresamente la tipologia arquitecténica basada en un corredor o pasillo
exterior por planta.

Debe resolverse mediante espacios auxiliares en cada vivienda aquellos lugares
destinados al secado de la ropa y las labores de oficio sucio de la vivienda. Estos
espacios quedardn incorporados y ocultos en el disefio de la fachada.

No se permite el cerramiento de balcones con elemento constructivo alguno.

No se permite modificacién, variacién o alteracién del proyecto original cualquiera
que sea su naturaleza, llevada a cabo bien durante la ejecucién de las obras, bien

tras la inspeccién municipal.

Deberd proyectarse la edificaciéon y emplear materiales que conformen una
arquitectura bioclimdtica pasiva, tendente a recuperar los valores climdaticos de la
arquitectura mediterrdnea. El proyecto arquitecténico incorporard un anexo que
valore el consumo energético de todo el conjunto, la eficacia del mismo vy las
medidas previstas para el ahorro energético, hidrdulico, y la generaciéon vy
reutilizacién de residuos. El conjunto construido contard con elementos de recogida
selectiva de residuos conforme a normativa y en nGmero suficiente. Las instalaciones
quedardn incorporadas miméticamente a la edificacion.

Cuando se construya viviendas es obligatorio, en cada unidad, el disefio del espacio
destinado a los contenedores de recogida selectiva de residuos y la instalacién de
los mismos. El nimero, disposicién y capacidad de los mismos serd conforme a la

normativa de aplicacién.

En prevision de la posible instalacion de aparatos acondicionadores de aire, ésta
queda prohibida en cualquier punto de la fachada. Solamente el proyecto de
edificacion resolverd de manera unitaria la ubicacién de estas unidades haciendo
uso de cualquiera de las soluciones habituales, incluso si es necesaria su colocacién
en fachada.

Atendiendo a la singularidad de esta modificacién y al impacto que sobre la trama
urbana produce se empleard un lenguaje arquitecténico que corresponda y esté en
consonancia con las tendencias actuales de la arquitectura; ofreciendo una imagen
verdadera de la misma empleada para la ejecucién de esta tipologia. No se admite,
por tanto, elementos tales como balaustradas, escocias u otros que sean copia o
interpretaciéon de arquitectura anterior. El Ayuntamiento, a través de sus Servicios
Técnicos, intervendrd en la composicién de los edificios para garantizar que sus
niveles arquitecténicos son acordes a los fines que presiden la presente
modificacién.
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La coronacién de cada edificio deberd resolverse mediante elementos de forma,
composicién y escala adecuada a la actuacién, asi como la total incorporacién a la
imagen del proyecto de los elementos necesarios para todas las instalaciones.

No se permite la instalacién de paneles publicitarios, ni de antenas de telefonia en
la cubierta de los edificios.

Se establece un vuelo méximo de dos (2) metros para vuelos abiertos y de un (1)

metro para vuelos cerrados, siendo en este Gltimo caso su longitud méxima del 25%

de la longitud de la fachada.

En virtud de la méxima reduccién del impacto visual, la tipologia y los materiales de
las edificaciones, estard acorde con el medio, sobre todo en lo referente a texturas,
colores y formas, sin que ello suponga la renuncia a lenguaje arquitectédnico
alguno. Los colores y texturas de los materiales de fachada armonizardn con el
entorno sintonizando con los colores naturales que se encuentran en el ambiente del
clima mediterrdneo y con la edificacién existente circundante. Se establece como
gama cromdtica preferente los blancos, grises, ocres y marrones evitando la
utilizacién de colores estridentes y brillantes.

A fin de garantizar la debida integracién paisajistica de las edificaciones en su
entorno, el proyecto arquitecténico incorporard una fotocomposicién a color con el
edificio proyectado y su entorno préximo desde aquellos puntos que presente un
mayor campo visual.

Se evitard el uso de materiales reflectantes o brillantes en la composicién de la
fachada asi como cualquier otro que incida notoriamente en el medio receptor,
como medida de proteccién frente a la colisién de aves contra ventanas, mamparas
y otras superficies acristaladas.

5.5.  CESIONES

Segun la Modificacién Puntual del Plan General de Ordenacién Urbana n® 52:

En las Condiciones de Gestién Urbanistica, dice que el Ayuntamiento obtendrd gratuitamente al

menos lo siguiente:

Con cardcter demanial:

- Suelo dotacional viario clasificado por el P.G.O.U.

- Zona verde generada clasificada por el P.G.O.U.

- La totalidad del espacio libre de las unidades funcionales, salvo el porcentaje de

ocupacién sobre rasante asignado para cada una de ellos, en régimen de division

horizontal, con cuota de participacién en los gastos de la comunidad de 0,00% En

Ayuntamiento por su parte vendrd obligado a mantener todos aquellos elementos que

recaigan por encima del elemento de impermeabilizacién més proximo a la cara exterior,

excluido este.

En las Condiciones de Planeamiento:

(1A)

FAGTORI(A)

Cesién: 4.061,70 m2.
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- Viario: 1.727,40 m2.
- Espacio libre: 2.334,30 m2.

Por tanto, en este documento se mantienen las superficies de cesién indicadas en la ficha de la
Modificacién Puntual 52, considerdndose que el dominio puUblico maritimo terrestre, la zona de
servidumbre de transito y parte de la zona de proteccién quedan incluidas en el espacio libre publico
de cesion.

Cesiones del Estudio de Detalle
- Viario: 1.727,40 m2.
- Espacio libre publico: 2.334,30 m2.

Se cederd el uso del espacio libre privado de las unidades funcionales restante de deducir el drea de
ocupacién maxima asignada a cada unidad funcional, segin los criterios de cémputo de ocupacién

CESION

Cesién obligatoria Espocio Libre

Cesién obligatoria Viario

Cesion Espacio libre Demanial. Restonte de deducir el érea
de ocupacién méxima osignada o cada unidad funcional
Disposicion  varioble segin ocupocién establecida  en
proyectos da edificocion

Pdg
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5.6. CONEXIONES DEL AMBITO CON LOS VIALES PUBLICOS COLINDANTES

]

BHECCIGN OHICATONA A 4 DEAECHA

CRECCION SRIGATENA A FENTE

G FROHEIBO A A GEFECHA

OO0 @ <10

TRAFICO RODADO

En el subsuelo de las unidades funcionales bajo rasante se establecen las plantas de garaje para
cumplir con la dotacién de plazas de aparcamientos minimas establecidas por la Modificacién 52
del PGOU. Se ha planteado un Unico acceso rodado, desde un nuevo carril de servicio habilitado
para el tréfico rodado, separado del espacio peatonal. Este acceso quedard debidamente delimitado
y su disefio permitird la correcta continuidad peatonal del limite del drea de reparto con la Av.
Gregorio Maraién.

En el plano de Ordenacién del tréfico se representan las conexiones viarias establecidas, asi como su
sefalizacién y funcionamiento.

ACCESO PEATONAL

Lo accesibilidad peatonal quedard garantizada al tratarse todo el espacio no ocupado por
edificacién, como una gran plaza continua que a su vez quedard conectada de forma coplanaria
con los viarios perimetrales haciendo hincapié en la no obstaculizacién de las visuales y dando
continuidad visual y espacial al viario publico colindante.

La compatibilidad del acceso peatonal y del tréfico rodado queda garantizada y claramente
delimitada como se representa en el plano de Ordenacién del tréfico.
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5.7.  MEDIDAS COMPENSATORIAS DERIVADAS DE LOS ESTUDIOS SECTORIALES
DE INTEGRACION PAIASAJISTICA, ACUSTICO Y DE TRAFICO Y MOVILIDAD
URBANA

El municipio de Torrevieja dispone en la actualidad de estudios sectoriales de Trafico y Movilidad
Urbana cuyas consideraciones han sido incorporadas en el Anexo VIl Estudio de Movilidad. Ademas
en el Anexo IX Estudio AcUstico y Anexo Il Estudio de Integracién Paisajistica se han incorporado

diferentes medidas que garantizan un proyecto integrador en la ciudad de Torrevieja.
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5.8. FICHA RESUMEN ESTUDIO DE DETALLE UA-2, AREA DE REPARTO 80 “EL
ACEQUION” TORREVIEJA

De las alternativas planteadas se considera que la opcién mdés acertada para esta unidad de
actuacién es la alternativa 2. Por tanto los pardmetros urbanisticos de la misma serdn los siguientes:

SUPERFICIE UA-2: 12.808,58 m2

SUPERFICIE CESION VIARIO: 1.727 40 m2

SUPERFICIE CESION ZONA VERDE: 2.334,30 m2

SUPERFICIE DE PARCELA NETA SUELO (SUPERFICIE COMPATIBLE): 8.746,88 m2
UF.-1: 3.230,44 m2
U.F.-2: 2.913,88 m2
U.F.-3: 2.602,56 m2

USOS DE LAS UNIDADES FUNCIONALES

- Unidad Funcional 1: Uso Residencial

- Unidad Funcional 2: Uso Residencial

- Unidad Funcional 3: Uso Hotelero

EDIFICABILIDAD UNIDADES FUNCIONALES

- Unidad Funcional 1: 15.591,26 m2

- Unidad Funcional 2: 15.591,26 m2

- Unidad Funcional 3: 13.363,94 m2

OCUPACION SOBRE RASANTE UNIDADES FUNCIONALES

- Unidad Funcional 1: 7,15%

- Unidad Funcional 2: 7,15%

- Unidad Funcional 3: 15,70%

OCUPACION BAJO RASANTE UNIDADES FUNCIONALES USO APARCAMIENTO

- Unidad Funcional 1: 3.230,44 m?2

- Unidad Funcional 2: 2.913,88 m2

- Unidad Funcional 3: 2.602,56 m2

EDIFICABILIDAD MAX BAJO RASANTE UNIDADES FUNCIONALES USO TERCIARIO

- Unidad Funcional 1: 625,00 m2

- Unidad Funcional 2: 625,00 m2

- Unidad Funcional 3: 625,00 m2

ALTURA MAXIMA UNIDADES FUNCIONALES:

- Unidad Funcional 1: 29 plantas

- Unidad Funcional 2: 29 plantas

- Unidad Funcional 3: 25 plantas

*Porcentajes respecto de la superficie compatible
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ADECUACION DE LAS SOLUCIONES ADOPTADAS A LAS PREVISIONES DEL
PLANEAMIENTO DE RANGO SUPERIOR

5.9.

MODIFICACION PUNTUAL N°52 ESTUDIO DE DETALLE UA-2, AREA DE

REPARTO N°80 "EL ACEQUION" TORREVIEJA

CLASIFICACION SUELO
TIPOLOGIA EDIFICATORIA

USO GLOBAL

USO COMPATIBLE

PARCELA MINIMA
SUPERFICIE UA-2
SUPERFICIE CESION VIARIO

SUPERFICIE CESION ZONA VERDE

SUPERFICIE COMPATIBLE

CALCULO DE OCUPACION

CESION ESPACIO LIBRE DEMANIAL

EDIFICABILIDAD

ALTURA MAXIMA

RETRANQUEOS

SEPARACION ENTRE EDIFICIOS

LONGITUD MAXIMA DE FACHADA
CUERPOS VOLADOS

ALTURA LIBRE DE PLANTA BAJA
DOTACION DE APARCAMIENTOS

(1A)

FAGTORI(A)

TIfn: 954 00 36 13

SUELO URBANO - CASCO ACTUAL
EDIFICACION EN ALTURA

RESIDENCIAL Y HOTELERO

TERCIARIO BAJO RASANTE Y EN
PLANTA BAJA
MANZANA COMPLETA
13723,73 m2
1727,40 m2
2334,30 m2
9662,03 m2

30 % SOBRE 9.662,03 m2

Se cederd el uso del espacio libre privado
de las unidades funcionales restante de
deducir el drea de ocupacién méxima
asignada a cada unidad funcional.

44.546,47 m2
30% USO HOTELERO

29 PLANTAS
HOTEL > 3 PLANTAS

USO RESIDENCIAL: 5,00 M.
USO HOTELERO: 0,00 M.

40 % DE LA ALTURA DE LA QUE TENGA
MENOS ALTURA

MAXIMO 25 M.
CERRADOS 25% DE SUPERFICIE DE
FACHADA
ABIERTOS 75% DE SUPERFICIE DE
FACHADA
7 M.

1,25 VIVIENDA/PLAZA

Factor-ia Arquitectura y Urbanismo S.L.P
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SUELO URBANO - CASCO ACTUAL
EDIFICACION EN ALTURA
U.F.-1: USO RESIDENCIAL
U.F.-2: USO RESIDENCIAL

U.F.-3: USO HOTELERO

TERCIARIO EN PLANTA BAJA

MANZANA COMPLETA
12808,58 m2
1727,40 m2
2334,30 m2
8746,88 m2

UF.-1: 7,15%
U.F.-2: 7,15%
U.F.-3: 15,70%

Se cederd el uso del espacio libre privado de las
unidades funcionales restante de deducir el drea de
ocupacién mdéxima asignada a cada unidad
funcional.

Unidad Funcional 1: 15591,26 m?2
Unidad Funcional 2: 15591,26 m2
Unidad Funcional 3: 13363,94 m2 (30%)
RESIDENCIAL
U.F.-1: 29 PLANTAS
U.F.-2: 29 PLANTAS
HOTELERO
U.F.-3: 25 PLANTAS
USO RESIDENCIAL: 5,00 M.
USO HOTELERO: 0,00 M.

40 % DE LA ALTURA DE LA QUE TENGA MENOS
ALTURA

MAXIMO 25 M.

A definir en el proyecto de edificacién

7 M.
1,25 VIVIENDA/PLAZA

Pdg
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5.10. ESQUEMAS DE DISTRIBUCION VOLUMETRICA
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