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DOCUMENTO SIN EFICACIA NORMATIVA. MEMORIA INFORMATI VA Y
JUSTIFICATIVA.

1. Antecedes y objeto de la modificacion.

La modificacion tiene por objeto la regulacion urbanistica de la manzana
residencial P4 del convenio 6 “Mar Azul” por la situacion urbanistica que presenta
el resto no edificado de la misma que la imposibilita para su edificacion, y la
definiciobn de los limites de la zona verde por la presencia de dos viales que

carecen de dicha calificacion segun la ordenacion del PGOU.

1.1.Situacion urbanistica de la manzana P4.
La situacién urbanistica en la que ha desembocada la manzana P4, se ha

originado por las siguientes circunstancias:

a. La manzana P4 se edific6 mediante la licencia tramitada bajo el
expediente de obras 275/95 a excepcion de la parcela cedida a favor del
Ayuntamiento en concepto del 10% del aprovechamiento. Dicha cesion
fue aceptada por el Ayuntamiento mediante al acuerdo de aprobacion del

proyecto de compensacion de fecha 2 de marzo de 1984.

Parcela de la manzana P4 cedida a favor del
Ayuntamiento en concepto del 10% del AT
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b. La resolucibn de expediente de obras 275/95 que dio lugar a la
correspondiente licencia, adolece de que la tipologia edificatoria asignada
por el instrumento de planeamiento a la manzana P4 , bloque lineal ,BL,

es asimilada a la tipologia edificatoria de agrupacion libre ,AL.

c. La parcela de titularidad municipal indicada en apartado a. es objeto de

segregacion y permuta acordada por el Pleno con fecha 24 de julio de
1992.

Segregacion de la parcela
municipal

La segregacion igualmente que la licencia de obras, asimila la tipologia
edificatoria BL a la tipologia edificatoria AL. Este hecho conlleva a que la
parcela minima de la segunda es menor que la parcela minima de la
tipologia asignada por el instrumento de planeamiento abocando en la
situacion actual de imposibilitar la materializacién de la edificabilidad.
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1.2.Limites de la zona verde de titularidad munici  pal inscrita en el Inventario

de Bienes Municipales bajo el epigrafe 36 patrimoni  al.

a. Los limites de la zona verde segun la ordenacion recogida por el PGOU,

son los siguientes:

Norte: avenida don Juan de

Austria.

Este: manzana residencial P2

Sur: Sector 26 “Lo Ferris” y
suelo no urbanizable protegido
por el PATIVEL

Oeste: manzana residencial P4

b. Los limites de la zona verde segun la ordenacién consolidada.

Norte: avenida don Juan de

Austria.

Este: vial sin urbanizar

Sur: Sector 26 “Lo Ferris” y
suelo no urbanizable protegido
por el PATIVEL

Oeste: vial urbanizado
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c. Descripcién de los viales ubicados al este y oeste de la zona verde.

c.l. Vial al este de la zona verde.

Vial que carece de urbanizacién y es utilizado por los vecinos de la parcela

P2 como zona de aparcamiento.

c.2. Vial al oeste de la zona verde.

Vial urbanizado que es utilizado para el acceso al CEIP “Amanecer” y zona
de estacionamiento de vehiculos.
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d. Delimitacion de la zona verde del convenio 6.

d.1.Delimitacién de la zona verde segun el proyecto de compensacion.

Superficie 10.556 m2s
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la valla de cierre del CEIP

un

-

de la zona verde seg

d.2. Delimitacion

Superficie 9.232 m2s

“Amanecer”
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d.3.Descripcion del linde este de la zona verde.
Proyecto de obras tramitado bajo el expediente 82/92 en la manzana P2 del

convenio 6.
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d.4.Descripcion del linde oeste de la zona verde.
Proyecto de obras tramitado bajo el expediente 275/95 en la manzana P4 del

convenio 6.

200 P

22400 m2 I

Limite de propiedad del bien 36.

Se indica que el linde este de la parcela es una acceso privado.

d.5.Justificacion de la diferencia de superficie que presenta la parcela

calificada como zona verde por el PGOU.

La diferencia de superficie que presenta la zona verde entre la definida por los
distintos instrumentos urbanisticos tramitados en el &mbito del convenio 6 y la
realidad existente, estd motivada por la existencia de dos viales que carecen
de dicha calificacion pero estan abiertos al uso publicos y utilizados como tal.

Estos viales presuntamente son parte de la parcela calificada como zona
verde ya que el ambito conformado por los mismos y la parcela donde esta
implantado el CEIP “Amanecer’” suman 10.542 m2s, superficie similar a la
definida por el proyecto de compensacion para la zona deportiva de 10.556

m2s.
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Superficie 10.542 m2s

2. Afecciones sectoriales.

El ambito objeto de la modificacién se encuentra en la zona de influencia del

dominio publico maritimo terrestre.

Ley 2/2013, de 29 de mayo, de proteccién y uso sostenible del litoral y de
modificacion de la Ley 22/1988, de 28 de julio, de Costas.

Articulo 30 de la Ley de Costas.

1. La ordenacion territorial y urbanistica sobre terrenos incluidos en una zona, cuya
anchura se determinara en los instrumentos correspondientes y que sera como minimo
de 500 metros a partir del limite interior de la ribera del mar, respetara las exigencias de
proteccion del dominio publico maritimo-terrestre a través de los siguientes criterios:

a) En tramos con playa y con acceso de trafico rodado, se preveran reservas de suelo
para aparcamientos de vehiculos en cuantia suficiente para garantizar el estacionamiento
fuera de la zona de servidumbre de transito.

b) Las construcciones habrdn de adaptarse a lo establecido en la legislacion urbanistica.
Se deberé evitar la formacion de pantallas arquitectonicas o acumulacién de voliumenes,

Arquitecta .Alicia Martin Alvarez

Cod. Validacion: 7WA4CRMJRLZLJILDTSJ7DJQMD3 | Verificacion: https://torrevieja.sedelectronica.es/

Documento firmado electrénicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 11 de 20



sin que, a estos efectos, la densidad de edificacion pueda ser superior a la media del
suelo urbanizable programado o apto para urbanizar en el término municipal respectivo.

2. Para el otorgamiento de las licencias de obra o uso que impliquen la realizaciéon de
vertidos al dominio publico maritimo-terrestre se requerird la previa obtencion de la
autorizacion de vertido correspondiente.

No es de cumplimiento lo especificado en articulo indicado ya que el suelo objeto

de la modificacion esta clasificado como suelo urbano.

3. Cumplimiento de las condiciones de solar conform e el articulo 177 de la

LOTUP, del resto no edificado de la parcela de la m anzana P4 del

convenio 6.

1. Son solares las parcelas legalmente divididas o conformadas que, teniendo caracteristicas
adecuadas para servir de soporte al aprovechamiento que les asigne el plan, estén ademas
urbanizadas con arreglo a las alineaciones, rasantes y normas técnicas establecidas por el
mismo.

2. Para que las parcelas tengan la condicién de solar, se exigira su dotacion, al menos, con
estos servicios:

a) Acceso rodado hasta ellas por via pavimentada, debiendo estar abiertas al uso publico, en
condiciones adecuadas, todas las vias a las que den frente. No justifican la dotacion de este
servicio ni las rondas perimetrales de los nucleos urbanos, respecto de las superficies
colindantes con sus margenes exteriores, ni las vias de comunicacion de dichos nucleos entre
si, salvo en sus tramos de travesia y a partir del primer cruce de ésta con calle propia del
nucleo urbano, hacia el interior del mismo.

b) Suministro de agua potable y energia eléctrica, con los caudales y la potencia suficientes
para la edificacion prevista.

c) Evacuacion de aguas residuales a la red de alcantarilado conectada con estacion
depuradora de aguas residuales. La evacuacion a acequias o fosas sépticas de las aguas
residuales no justifica la dotacion de este servicio. No obstante, en los supuestos en que no
se estime justificada la instalacion de un sistema colector, bien por no suponer ventaja alguna
para el medio ambiente o bien porque su instalacion implique un coste excesivo en relacion a

la utilizaciéon de sistemas individuales, se podran utilizar estos sistemas individuales u otros
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sistemas adecuados que impliquen un nivel de proteccién ambiental equivalente al alcanzado
mediante el sistema de alcantarillado conectado con estacion depuradora.
d) Acceso peatonal, encintado de aceras y alumbrado publico en, al menos, una de las vias a

que dé frente la parcela.
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X Carece de acceso rodado hasta ellas por via pavimentada, debiendo
estar abiertos al uso publico, en condiciones adecuadas, todas las
vias a las que den frente.

X Carece de suministro de agua potable y energia eléctrica, con los
caudales y potencias suficientes para la edificacion previstas.

X Carece de evacuacion de aguas residuales a la red de alcantarillado
conectada con estacion depuradora de aguas residuales.

La parcela no cumple las condiciones de solar recogidas en el articulo 177 de
la LOTUP.

La reunidon de estas condiciones requiere que se ejecute por un lado la
prolongacion de la avenida Juan de Austria y por otro resolver el frente con la
antigua CN-332. Dicho frente nunca ha sido objeto de las obras de
urbanizacién pertinentes desde que se convirtiera en vial urbano con la
aceptacion por parte del Ayuntamiento de la antigua travesia de la CN-332
entre los PK 53,950 y 61,400 mediante el acuerdo plenario de fecha 9 de
marzo del992.
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4. Estructura de la propiedad.

El ambito de la modificacion tiene la siguiente estructura de la propiedad.

AN

Parcela Propietario Identificacion
1 Ayto Torrevieja Bien 36/Patrimonial
2 Privada 1538801YH0013N
3 Privada 1538804 YH0013N
4 Ayto Torrevieja Bien 37/Patrimonial
5 Privada 1538802YH0013N
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DOCUMENTO CON EFICACIA NORMATIVA. MEMORIA JUSTIFICA TIVA.

1. Descripcion de la ordenacion.

La ordenacién propuesta por la modificacion tiene que dar respuesta a las
circunstancias que acaecen en el ambito de actuacion y que se han recogido en la

memoria justificativa, que se resumen en los siguientes objetivos:

Objetivo.1. Delimitacion de la zona verde de titularidad publica.
Objetivo.2. Incluir la tipologia edificatoria de agrupacion libre en la manzana
P4.

Objetivo.3. Definir las obras de urbanizacién para dotar de la condicion de

solar al resto de la manzana P4.

2. Alternativa seleccionada.

En el Documento Inicial Estratégico se han barajo tres alternativas, seleccionando
la alternativa 3 para desarrollarse en el borrador del instrumento de planeamiento

por ajustarse a los objetivos de la modificacion.
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3. Ficha de planeamiento

PLANEAMIENTO+URBANIZACION+ Fecha Aprobacién  |Fecha Publicacién

GESTION DEL CONVENIO 6

PGOU

22 de diciembre de | B.O.P./ 16 de enero de
1986 1987

PROYECTO COMPENSACION

2 de marzo de 1984

PROGRAMA DE NECESIDADES QUE JUSTIFICA LA NECESIDAD DE
REDACTAR LA MODIFICACION DEL PGOU.

D1

Delimitacién de la zona verde publica para regular sus lindes con la
parcela P4y P2.

1. Antecedentes

La parcela calificada como zona verde segun la ordenacion recogida en
el PGOU, esta delimitada por el viento este con la parcela de uso

residencial P2 y por el viento oeste con la parcela de uso residencial P4 .

Los lindes reales de la esta parcela son por el viento este terrenos sin
urbanizar que estan siendo utilizados de manera precaria como zona de
aparcamiento, y por el viento oeste por vial de acceso a las viviendas de
la manzana P4 y al actual CEIP provisional "Amanecer".

2. Aspecto que debe incluir la modificacién del PGO U

La modificacion debe definir la delimitacion de la zona verde sin disminuir
la superficie asignada por el PGOU.

D2

Delimitacién del bien municipal inscrito en el inve ntario de bienes
municipales bajo el epigrafe 37patrimonial.

1. Antecedentes

Parcela adquirida por el Ayuntamiento en concepto del 10% del
aprovechamiento.

2. Aspecto que debe incluir la modificacién del PGO U

Delimitacidon de la parcela al verse afectado su linde sur por el acceso al
sector 26.
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D3

Inclusion de la tipologia edificatoria AL en laman  zana P4.

1. Antecedentes

En la manzana P4 existe una parcela residencial con una superficie de
400 m2s que se segrego de la parcela municipal colindante adquirida
por el Ayuntamiento en concepto del 10% del AT. Dicha segregacion fue
permutada por el Ayuntamiento cuya aprobacion se acordé por el Pleno
con fecha 24 de julio de 1992, para adquirir terrenos calificados como red
viaria en el casco urbano situados en la calle Clemente Gosalvez
esquina con la Santisima Trinidad. La problematica que presenta la
parcela permuta es que no se ajusta a la parcela minima segun tipologia
edificatoria de la parcela P4 y por lo tanto no es edificable.

2. Aspecto que debe incluir la modificacién del
PGOU

La madificacion debe incluir en la parcela P4 la tipologia AL, agrupacién
libre, con los parametros generales de la misma segun el articulo 47.2
del PGOU.

D4

Definicidn de las obras de urbanizacién para dotar a las parcelas no
edificadas de la condicion de solar.

1. Antecedentes

La parcela que constituye el bien municipal inscrito en el inventario bajo
el epigrafe 37 patrimonial y la parcela permutada, carecen de la
condicion de solar segun el articulio 177.2 de la LOTUP.

2. Aspecto que debe incluir la modificacién del
PGOU

Definir las obras de urbanizacion que requieren las parcelas no
edificadas de la manzana P4 para que tengan la condicién de solar.
Entre las obras de urbanizacién a definir hay que incluir el frente con la
calle prolongacion de la avenida Desiderio Rodriguez.

D5

Acceso al Convenio 6 desde la antigua CN-332, actua | calle urbana
de titularidad municipal que prolongacion de la ave nida Desiderio
Rodriguez, desde el casco urbano.

1. Antecedentes

El acceso al sector 26 desde la calle urbana prolongacion de la avenida
Desiderio Rodriguez, no esté bien resuelto. Se ha ejecutado un acceso
no previsto en ningun instrumento de planeamiento de aprobacién
definitiva, afectando a la alineacion de la parcela municipal que
constituye el bien patrimonial 37.
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2. Aspecto que debe incluir la modificacion del PGO U

La modificacion debe proponer una solucién al acceso existente que esta
en precario, previendo el acceso al convenio 6 desde la prolongacion de
la avenida Desiderio Rodriguez direccién a Orihuela, hoy inexistente.

ORDENACION PROPUESTA POR LA MODIFICACION 107 DEL PG OU

1. Delimitacién ambito
La delimitacion objeto de la modificacion abarca la totalidad de la parcela
calificada como residencial P4 y la parcela calificada como zona verde .
2. Antecedentes de la ordenacién urbanistica del &ambit o de la
modificacion
a) | Ordenacién PGOU
Residencial, parcela P4 7.386,25 m2s
Zona Verde, parcela P3 10.556,00  m2s
Total 17.942,25 | m2s
b) | Zonificacion segun ordenacion consolidada
Residencial, parcela P4 7.980,84 | m2s
Zona Verde, parcela P3 9.979,02 ' m2s
Total 17.959,86 | m2s
3. Ordenacion propuesta por la modificacion.
Residencial, parcela P4 7.980,84 | m2s
Zona Verde, parcela P3 10.615,47 | m2s
Total 18.596,31 | m2s
4, Parametros de edificacion de la parcela

residencial P4

Tipologia edificatoria BL | Blogue Lineal

AL | Agrupacion libre

Parcela minima BL | 500 m?

AL | 400 m?

Ocupacion maxima BL | 50%

AL | 40%

Altura méxima BL | 3 plantas

AL | 2 plantas

Retranqueo minimo BL | Fachada/ 5m

Linde/ 5m

AL | Fachada/ 3m

Linde/ 3m
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4. PLANOS

[.01.
1.02.
1.03.
1.04.
1.05.
1.06.

0.01.
0.02.
0.03.

Situacion

Delimitacion del ambito de la modificacion.

Ordenacion urbanistica vigente.
Ordenacion consolidada.
Secciones de viales actuales.

Estructura de al propiedad.

Ordenacioén propuesta.
Secciones viales.

Delimitaciéon actuaciones aisladas.
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