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ESTUDIO DE DETALLE EN PARCELA R1 DEL P. P. “LA CORONELITA" - TORREVIEJA.

1. ANTECEDENTES.

1.1.- PROMOTOR Y OBJETO.

Por encargo de la mercanti AMAY Gestion Inmobiliaria S.L., con C.I.F.
B54557855 y domicilio en Avda. Espana, 2 -1° D, Orihuela, 03300 (Alicante), a través
de sus representantes legales, D. Carmelo Murcia Caselles, con D.N.L.: 29.005.681-J, y
D. Vicente Barberd Esquiva, con D.N.l.: 74.186.475-K, como propietaria de la parcela
R1/R-2, perteneciente a la manzana R1, se procede a la elaboracién del presente
Estudio de Detalle de la citada manzana del Plan Parcial “La Coronelita”, Sector 27,

en el municipio de Torrevieja, Alicante.

En el Plan Parcial, donde se zonifica las parcelas R1/R-1 y R1/R-2, ya se
redliza la ordenacion pormenorizada del Sector, complementando la genérica
ordenacioén realizada por la modificacion del P.G.M.O.U. Ya en el Plan Parcial,
donde se zonifica la parcela R1, se detallan las alineaciones y rasantes, se fijan
las reservas dotacionales; se fija, grafica y normativamente, la zonificacién y usos
de los terrenos, el parcelario, los destinos urbanisticos y la edificabilidad prevista

para los terrenos y construcciones.

El Estudio de Detalle que se redacta, en el presente documento, no
modifica alineaciones ni rasantes, completa y actualiza las senaladas en el Plan
Parcial. No modifica aprovechamientos ni usos, manteniendo las definidas en el
Plan Parcial. No crea nuevos viales o suelos dotacionales, ni modifica las
tipologias morfolégicas del volumen ordenado en el Plan Parcial, y ni suprime ni

reduce los previstos.

Durante el trdmite de Evaluacion Ambiental Estratégica, superado por el
presente Estudio de Detalle de la parcela R1/R-2, se ha tenido conocimiento de
la ordenacidn que se recoge en el tfrdmite de redacciéon del Estudio de Detalle
de la manzana por iniciativa de los titulares de la parcela R1/R-1. Llegado a este
extremo, se va a incorporar al presente documento, la ordenacién propuesta en

la parcela R1/R-1, dado que no afecta ni desvirtUa la aprobacién superada por
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ESTUDIO DE DETALLE EN PARCELA R1 DEL P. P. “LA CORONELITA" - TORREVIEJA.

la tramitacidon ambiental de la parcela R1/R-2, objeto del presente Estudio de

Detalle.

1.2.- AMBITO DE ACTUACION.

Es infencion de la mercantii AMAY Gestion Inmobiliaria S.L., es la de la
promocién inmobiliaria de viviendas, en la parcela denominada R1/R-2 del
Proyecto de Reparcelacion del sector 27 “La Coronelita”, parcela que, junto a
la parcela R1/R-1 ( a su vez segregada en dos subparcelas, la R-TA y la R-1B),
son segregadas de la parcela matriz denominada R1 del Plan Parcial y que junto
con la parcela TBE-2, (Ver planos de informacion [-02 e 1-03), configuran el total

de la manzana.

Dado que, tanfo la Ley 16/2005, de 30 de diciembre, Urbanistica
Valenciana y Decreto 67/2006, de 12 de mayo, del Consell, por el que se
aprueba el Reglamento de Ordenacién y Gestidon Territorial y Urbanistica, como
el propio Plan Parcial en su referencia a ellas, hacen referencia a “manzanas o
unidades equivalentes completas”. El dmbito del Estudio de Detalle es del total

de la manzana descrita en el Plan Parcial como TBE-2 y R1.

Por tanto, el dmbito de actuacién, de la manzana queda como sigue:

PLAN PARCIAL
PARCELA SUPERFICIE m2 EDIFICABILIDAD m? N° DE VIVIENDAS uds.
R1 20.791 m2 11.834 m? 205
SEGREGADAS
R-1 segregada 8.578 m?2 4.944 m?2 85
R-1A 2.422 m2 1.395,96 m2 24
R-1B 6.156 m2 3.548,04 m2 61
R-2 segregada 12.213 m? 6.890 m2 120
PARCELA TERCIARIA INCLUIDA EN LA MANZANA JUNTO CON R1 Y R2
Parcela TBE-2 | 4.000 m2 | - | -

Propietarios de los terrenos incluidos en el Estudio de Detalle.

Parcela TBE-2. Zona Terciaria.

PROMOPLUS INTERNACIONAL, S.A.
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ESTUDIO DE DETALLE EN PARCELA R1 DEL P. P. “LA CORONELITA" - TORREVIEJA.

C.I.LF. A-03250396.
Paseo vistalegre, 3, 03181.

Torrevieja.Alicante.

Parcela R1/R-1 Segregada. (R-1 Ay R-1 B)

e RTA
PROMOCIONES Y PROYECTOS MAHERSOL, S.L.

e R-1B

PROMOCIONES J. ESQUIVA, S.L.

C.I.F. B-53554655.

Calle Salzillo, 11 03380, Bigastro. Alicante.

Parcela R1/R-2 Segregada.

AMAY Gestion Inmobiliaria S.L.
C.l.F. B-54557855
Avda. Espana, 2 -1° D. 03300. Orihuela. Alicante.

Limites fisicos de la actuacion.

Norte: Calle B del Plan Parcial.

Sur: Calle D del Plan Parcial.

Este: Calle | del Plan Parcial.

Oeste: Calle A y Rotonda Ctra. Orihuela-Torrevieja

2. MEMORIA INFORMATIVA.

2.1.- SITUACION DENTRO DEL PLAN PARCIAL.

El sector “LA CORONELITA"”, se encuentra situado al Noroeste del Término
Municipal de Torrevieja, colindante con el Sector S-3 “Lago Jardin 1" Suelo

Urbano de Torrevieja, en la zona préxima al término municipal de Orihuela.

La parcela R1, junto con la TBE-2, se encuentra en el extiremo norte del
Plan Parcial, colindante con una franja de Zona Verde proteccién de
carreteras y la CV-95 Orihuela — Alicante, que conforma la frontera fisica ya del

linde del Plan Parcial.
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ESTUDIO DE DETALLE EN PARCELA R1 DEL P. P. “LA CORONELITA" - TORREVIEJA.

El dmbito ocupa una loma, con agradable pendiente en sentido Noreste,
dirigida hacia la cuenca visual de las Salinas de Torrevieja, con una diferencia
de cota mdxima de 15 m. El sector ocupa, todo él, una loma con terrenos todos

ellos llanos, o que dota al sector de unas impresionantes vistas sobre las salinas.

Todo ello en una zona sin aprovechamiento agricola y cuya vegetacion
estd formada por algunos pinos dispersos. Es decir, todo el sector a urbanizar
estd muy bien delimitado por vias de comunicacién y Suelo Urbano consolidado
Sector S$-3 Plan Parcial “Lago Jardin lI". La topografia y los usos actuales del

terreno quedan suficientemente detallados en el Plan Parcial.

2.2.- USOS PRESENTES ACTUALMENTE.

Vegetacion, fauna y agricultura.

Queda definida perfectamente en el Plan Parcial, no presentando la
Parcela R1/R-1, caracteristicas particulares que la diferencian del resto del

Sector.

El Sector actualmente se utiliza como zona de esparcimiento y paseo de

mascotas a los vecinos del Sector 3. Edificaciones e Infraestructuras existentes.

El drea destinada al Plan Parcial “LA CORONELITA” se encuentra colindante
con el Sector de suelo urbano ya consolidado “Lago Jardin II”, por lo que la
conexion con los servicios de urbanizacion estd prdcticamente resuelta, dada la

cercania de los mismos.

2.3.- AFECCIONES.

Dos de los limites del Sector “LA CORONELITA" coinciden con dos
importantes ejes viarios, el limite Norte es la CV-95 Orihuela — Alicante y entre ésta
y el Sector se ha previsto una franja de Zona Verde proteccién de carreteras, no
computable a efectos de cumplimiento de estdndares dotacionales publicos, y

gue no afecta al dmbito del Estudio de Detalle, y el limite Oeste lo constituye la
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Autopista Alicante-Cartagena AP-7, habiéndose previsto también una franja de
Zona Verde de Proteccion de la Autopista, junto con la Zona Verde de Red
Primaria de 25 m. de ancho y con una superficie de 4.491 m2, que se
complementa con una linea de proteccidon a 50 m. de la misma en el interior de

la cual no se permite edificacion alguna.

No obstante, las construcciones que prevé la ordenacion proyectada se
encuentran a una distancia mayor de 65 m. del borde exterior de la
mencionada autopista AP-7, proteccion mayor a la afeccidon exigida por el
Ministerio de Fomento. Las construcciones que prevé la ordenacién proyectada
se encuentran a una distancia mayor de 38 m. del borde exterior de la Carretera

CV-95, proteccion mayor a la afeccién exigida por la C.O.P.U.T.

3. MEMORIA JUSTIFICATIVA.

3.1.- PROCEDENCIA DE SU FORMULACION.

El punto 4.4 de la normativa del plan parcial del Sector 27 en lo referente a la
‘urbanizacién interior’, establece la obligatoriedad de realizar el correspondiente
Estudio de Detalle para aguellas manzanas que no se hallen consolidadas segun la
regla de las dos terceras partes, previo a dar comienzo a la edificacion de las

mismas.

Asimismo, determina que dicho Estudio de Detalle se someterd al
conocimiento y aprobacion por parte del Ayuntamiento de Torrevieja, previamente

a la concesion de cualquier licencia.

Previéndose la edificacion de la manzana correspondiente a la Parcela R-1 del
Sector §-27, "La Coronelita”, en un breve espacio de tiempo y en distintas fases de
ejecucion, y en cumplimiento de estas disposiciones, se procede a la redaccion del
presente Estudio de Detalle, de acuerdo a las directrices recogidas para la
redaccion de este tipo de documentos, los cuales se ajustardn a el articulo 41 de la
Ley 5/2014, de 25 de julio, por la que se aprueba la Ley de Ordenacion del Territorio,

Urbanismo y Paisaje de la Comunidad Valenciana.
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Como consecuencia del contenido de las Normas de ‘urbanizacion interior’
antes citadas y adaptadndonos a su tenor literal, queda suficientemente justificada

la procedencia de la redaccion del presente Estudio de Detalle.

3.2.- REFERENCIAS URBANISTICAS.

Las Normas Urbanisticas de aplicaciéon sobre la Parcela R1/R-2, que se han
considerado para la redaccidon del presente Estudio de Detalle, corresponden a las
recogidas en el Plan Parcial Sector $-27. “La Coronelita”, del Planeamiento
Municipal de Torrevieja (Alicante). Asi mismo, y complementariamente, se adaptard
a lo dictado por el Plan General de Ordenaciéon Urbana de Torrevieja y la Ley

16/2005, de 30 de diciembre, por la que se aprueba la Ley Urbanistica Valenciana.

A confinuacion, se detalla el texto de aplicacion urbanistica sobre la

presente parcela que contiene el Plan Parcial:

Z.R. ZONA RESIDENCIAL.

Es la zona destinada a la edificacién lucrativa dominante del Plan Parcial, en ella,
se desarrollardn las edificaciones en las tipologias y con las condiciones edificatorias
marcadas por el P.G.O.U. de Torrevieja, siempre que el presente Plan Parcial no regule

condiciones mds restrictivas para dichas tipologias.

1. Zona Residencial Dos Plantas (A.S., A.P. y A.L.).

Tipologia de la Edificacién. Aislada Simple o elemental:

Moddulo elemental de alojamiento o refugio derivado de la casa rural, que

proporciona la mdaxima intimidad y minima relacién social.
Tipologia de Edificacién. Aislada Pareada:

Asociacion de dos (2) moddulos elementales adosados, formando una sola

unidad constructiva sobre una misma parcela indivisa.

Tipologia de la Edificacién. Agrupacion Libre:
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Agrupacion semicompacta de moddulos elementales, adosados total o
parcialmente, formado unidad de proyecto sobre parcela indivisa. Exige
normalmente mdodulo con patio jardin y resulta adecuada sobre topografias de

pendiente suave.

Podrdan privatizarse las parcelas individuales hasta un 70 % de la superficie
vinculada al edificio, mediante separaciones fisicas en prolongacion de las

medianeras o cerramientos, manteniendo el resto del terreno en comun.

La composicion urbanistica del conjunto deberd prever garajes periféricos y
estudiar la circunvalacién peatonal para evitar recorridos mdximos de 40 m.

lineales desde cada mdédulo a su aparcamiento.

Las fachadas enfrentadas deberdn disponer de una distancia minima de 6 m.

enfre si.
Sus caracteristicas son:

Parcela Minima.

Serd para AS y AP de 800 m2.
Para AL de 400 m2

Indice de Techo.

Segun cuadro de edificabilidades del Plan Parcial referido a cada manzana por
combinacion de las tipologias y por tanto edificabilidades recogidas en el

articulo 4.3. E.

Ocupacion Mdaxima

Para AS 30 % y para AP y AL 40 % de ocupacidn mdaxima.
Retfranqueos.
Las Edificaciones guardardn unos retranqueos minimos de 3 m. a calle y a linde.

Altura de la Edificacion.

La altura mdxima de edificacion serd de 2 plantas, Planta Baja mads una.

Aparcamientos.

En los proyectos de cada conjunto de viviendas se preverd como minimo una

plaza de aparcamiento sobre parcela, por cada unidad de vivienda construida.
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Si en la manzana se construyen mads de 10 unidades de vivienda, se reservard
una plaza mds adicional, por cada 10 nuevas unidades residenciales completas

que se edifiquen en la parcela.

A contfinuacion, se detalla también el texto de aplicaciéon urbanistica sobre la
presente parcela en el apartado del Plan General de Ordenacién Urbana
(P.G.O.U.) que establece la obligaciéon de redactar la figura de planeamiento del

Estudio de detalle:

Articulo 55. Condiciones de composicion.
55.3. Composicion estética.

55.3.3. Estética libre.

b) Composicidn urbanistica.

La composicidén del conjunto, en caso de ordenacidn abierta, tendrd en cuenta
la disposicion de los volimenes edificados a efectos de proporcion y soleamiento, asi
como la liberacién de circulaciones peatonales que establezcan secuencias de
perspectivas itinerantes hacia el espacio interior de la manzana para contrastar el
efecto que produce el nuevo edificio en el conjunto, asi como hacia el exterior,
creando corredores de vistas para integrar los efectos panordmicos del paisgje. Estas
circunstancias se materializardn a través de Estudio de Detalle cuando la manzana no
se halle consolidada segun la regla de las dos terceras partes, o bien sea oportuna su

renovacion.

1.5.- PROPUESTA DE EDIFICACION.

El proyecto de edificacion se desarrollard en esta modificacion del Estudio de
Detalle anterior de la parcela R1 para las parcelas R1/R-1 y R1/R-2 del Plan Parcial
Sector $-27, “La Coronelita”. Con el objetivo de comenzar en la parcela privada

citada anteriormente, el proceso edificatorio.
El indice de Edificabilidad global previsto para estas parcelas en el Plan

Parcial es de 0,56699464 m? (t) m? (s) y 0,56415295 m? (t) m? (s), lo que teniendo en
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cuenta la superficie total de la parcela, que es de 6.156,55 m?y 12.213,00 m?, nos da
una superficie total edificable de 3.548,04 y 6.890,00 m? (t), respectivamente,

estableciéndose el nUmero mdximo de viviendas en 85y 120 unidades.

El uso previsto para la presente manzana en el citado Plan Parcial es
Residencial, limitdndose el nUmero de plantas permitidas a dos (baja mds una). La
tipologia edificatoria que de acuerdo al P.G.O.U. de Torrevieja permitida para cada

una de estas zonas es la siguiente:
- Aislada Simple o Elemental (AS).
- Aislada Pareada (AP).
- Agrupacion Libre (AL).

La tipologia de edificacion que se pretende establecer sobre la totalidad de
la parcela R1/R-2 serd la de Agrupacion Libre en Dos Plantas, la cual estd permitida

en la totalidad del dmbito objeto de este Estudio de Detalle.

Tal y como se recoge en el Planos de Ordenacion O-00, y O-01, la solucion
adoptada incluiria la subdivision de la parcela R1/R-2 objeto del presente Estudio de
Detalle en dos subparcelas, correspondientes a sendas fases de actuacion,
separadas por una calle interior y sobre las que se distribuirdn las edificaciones de
acuerdo a las ocupaciones y edificabilidades recogidas en el cuadro resumen del
plano O-01, sin sobrepasar en ningun momento los limites establecidos por el Plan

Parcial en el que se incluye esta parcela.

“La edificaciéon que se plantea sobre la parcela R1/R2, se adapta en su
ubicacién al perfii natural del terreno donde se emplaza, cumpliendo las
determinaciones reguladas por la ordenanza de aplicacién y en aquellas
situaciones donde el terreno natural estd muy elevado sobre la rasante de la acera,
se ejecutardn muros con una altura de 1m, retranqueando el siguiente 50 cm. del
anterior, fambién con una altura de Tm. y asi sucesivamente hasta adaptarse la
edificacion al perfil del terreno donde se emplaza. Esta solucidn es la habitual en el

municipio en casos andlogos”.
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La edificacion que se plantea en las parcelas R1/R-1, R1/R-2 y TBE-2 es una
simple representacion grdfica cumpliendo los estdndares de edificabilidad vy

ocupacion.
TRATAMIENTO VOLUMETRICO DE LOS MUROS EXTERIORES.

Como consecuencia de la morfologia inclinada del terreno, se ha realizado
un estudio previo que concluye en la necesidad de realizacion de terrazas en el

conjunto del proyecto que modifica la pendiente original de la parcela.
Se proponen las siguientes actuaciones consistentes en:

- Acondicionamiento de corte del terreno existente (desnivel de 7, 00 m
aprox.) mediante aterrazado con muros de acabado similar al vallado
perimetral. Las terrazas resultantes se ajardinardn con el fin de embellecer

el conjunto y consolidar el desnivel.

- Acondicionamiento de la conexidon entre las calles Javea y Calpe con la
creacion de acceso peatonal y rodado en forma de rampas accesibles

para salvar el desnivel existente.

El muro de contencion propuesto se compone de una estructura sélida de
hormigdn en su cara interior y un acabado similar al vallado perimetral de cada uno

de los residenciales propuestos en su cara exterior.

Sobre la capa de suelo se realizard una excavaciéon donde se asentard la
cimentacién del muro empleada para evitar un posible deslizamiento del muro de

contencidn.

1.7.- TRAMITE ADMINISTRATIVO.

Con el fin de dar cumplimiento a lo regulado por el Plan Parcial Sector S-27,
“La Coronelita”, asi como a lo establecido en el articulo 41 de la Ley 5/2014, de 25
de julio, por la que se aprueba la Ley de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y

Paisaje de la Comunidad Valenciana, se redacta el presente Estudio de Detalle.
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Con la totalidad del contenido recogido en la presente Memoria y en la
Documentacién Grdfica que la acompana, se da por concluida la redaccién del
presente Estudio de Detalle, elevdndose al Excelentisimo Ayuntamiento de Torrevieja

para su framitaciéon y aprobacion.

Torrevieja, Marzo de 2023

El Arquitecto

José Francisco Sanchez Cdnovas
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2. DOCUMENTACION GRAFICA.

Los planos que se incluyen en el presente Estudio de Detalle son:

2.1.- PLANOS DE INFORMACION.

- Plano 1-01: Situacién y emplazamiento.

- Plano 1-02: Plano de ordenacion vigente.

- Plano 1-03: Plano de reparcelacion.

- Plano 1-04: Plano de reparcelacién actual parcela R1.

- Plano |-05: Situacion urbanistica de las parcelas R1/R-1y R1/R-2 segun P.P.

Sector $-27 “La Coronelita™.

2.2.- PLANOS DE ORDENACION.

- Plano O-00: Ambito de la delimitacion del Estudio de Detalle.
- Plano O-01: R1/R-1 y R1/R-2 distribucion de parcela interior.

- Plano O-02: Plazas de estacionamiento en parcelas R1/R-1y R1/R-2, segun

P.P. sector s-27 "La Coronelita”.

- Plano O-03: Ordenacion volumétrica de las parcelas R1/R-1 y R1/R-2-

Alzados

Torrevieja, Mayo de 2023

El Arquitecto

José Francisco Sanchez Cdanovas
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