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1. ANTECEDENTES

El Estudio de Detalle afecta a un suelo urbano situado en el casco urbano del término municipal de
Torrevieja perfeneciente a la Unidad de Actuacién 2 del Area de Reparto 80, de la Modificacién

Puntual n® 52 del Plan General de Ordenacién Urbana.

2. OBIJETO

El objetivo del presente documento es la definiciéon de una alternativa de edificacién de acuerdo con
la Modificacién Puntual n°52 del PGOU de Torrevieja, que tenga como base de planeamiento el
Estudio de Detalle del Area de Reparto n°80 Unidad de Actuacién n°2 y que comprenda el suelo
destinado a uso residencial y zona verde. En concreto, la zona verde y la supericie no edificable del

dmbito de actuacién, queda definida en el Anexo Il Anteproyecto de Urbanizacién.

Este documento recoge una propuesta para la distribucién e imagen de la edificacion en

cumplimiento de las condiciones de planeamiento de la MP n® 52 del PGOU, incluyendo:

- Alternativa Planta Baja

- Alternativa Planta Tipo

- Alternativa Planta cubierta

- Alternativa Alzados

- Alternativa Distribucién de parking
- Alternativa Imagen de conjunto.

En el disefio, se han tenido en cuenta las condiciones estéticas y volumétricas de la edificacién, de

acuerdo con la Modificacién Puntual 52:

1. La longitud maxima de cualquier fachada no superard los 25 m.

2. La altura entre la rasante oficial y la cara inferior del primer forjado de planta serd
de 700 m.

3. Se prohibe expresamente la tipologia arquitecténica basada en un corredor o pasillo

exterior por planta.

4. 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.

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

6. 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.

7. Deberd proyectarse la edificaciéon y emplear materiales que conformen una
arquitectura bioclimdtica pasiva, tendente a recuperar los valores climdticos de la
arquitectura mediterrdnea. El proyecto arquitecténico incorporard un anexo que
valore el consumo energético de todo el conjunto, la eficacia del mismo y las
medidas previstas para el ahorro energético, hidrdulico, y la generacién vy
reutilizacién de residuos. El conjunto construido contard con elementos de recogida
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selectiva de residuos conforme a normativa y en nimero 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 previsiéon de la posible instalacion de aparatos acondicionadores de aire, ésta
queda prohibida en cualquier punto de la fachada. Solamente el proyecto de
edificacién 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
interpretacion de arquitectura anterior. El Ayuntamiento, a través de sus Servicios
Técnicos, intervendrd en la composiciéon de los edificios para garantizar que sus
niveles arquitecténicos son acordes a los fines que presiden la presente
modificacién.

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 maximo 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 arquitecténico
alguno. Los colores y texturas de los materiales de fachada armonizarén 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.

Factor-ia Arquitectura y Urbanismo S.L.P
C/Marqués de Paradas n°26, Portal 2, 1°A, ofi.3 41001 -Sevilla Pég

Tifn: 954 00 36 13 3
factor-ia@factor-ia.com




ESTUDIO DE DETALLE — ALTERNATIVA DE EDIFICACION
met rovacesa Unidad de Actuacion 2, Area de reparto 80, de la Modificacién Puntual n° 52 del PGOU
TORREVIEJA (ALICANTE)

3. PROMOCION Y ENCARGO

Se redacta el presente Estudio de Detalle por encargo de la sociedad METROVACESA S.A., con
C.I.LF. AB7471264, 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 Pérez y Ana Serrano Hidalgo.
4. SITUACION Y EMPLAZAMIENTO DE LAS OBRAS

La Unidad tiene forma poligonal irregular, con una superficie de 13.723,73 m? segin planeamiento

en vigor.

".T'.ﬁ-ﬁﬁlm‘.
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e

Ambito del estudio de Detalle
Sus limites son: Norte-Oeste, Avenida Doctor Gregorio Marafén; Este, Calle San Julign; Oeste,

Canal El Acequién; Sur, frente Maritimo.

El terreno tiene una ligera pendiente Norte-Sur, con un desnivel aproximado de 2,50 m, con sus

cotas mds altas en el linde con la avenida Doctor Gregorio Maraién y calle Peatonal San Julidn. La
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pendiente desciende més suave desde la avenida Doctor Gregorio Marafién hacia el Sur-Este y un

poco mds fuerte en los primeros metros desde la calle peatonal San Julidn.

5. NORMATIVA URBANISTICA

EL Estudio de Detalle se desarrolla en suelo urbano y las condiciones urbanisticas de aplicacion son

las siguientes:

(o}
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Clase de suelo: urbano.

Subzona: 80

Tipologia: Edificacién en altura
Uso caracteristico: residencial
Ocupacioén: 7,15 %

Longitud méxima de fachada: 25m
N° de plantas: 29

Posicién de la edificacién: Segin plano de ordenanza gréfica del Estudio de
Detalle

Altura libre de planta baja: 7 m.
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6. DESCRIPCION ALTERNATIVA DE EDIFICACION

De acuerdo con lo establecido en la MP N°52 del PGOU de Torrevieja, se describe a continuacién
la alternativa de edificacién para el uso residencial complementando la propuesta de disefio del
espacio publico descrita en el Anexo lll Anteproyecto de Urbanizacién. Esta alternativa, pretende
desarrollar las edificaciones de las Unidades Funcionales 1 y 2, pero no vincula la geometria ni la
estética finalista de la misma, que deberd en todo caso cumplir con las condiciones estéticas y

volumétricas de la edificacién, de acuerdo con la Modificacion Puntual 52.

Las torres proyectadas cumplen con los retranqueos de 5.00m en uso residencial y la separacién

minima entre ellas (40% Hmenor).

1. Acceso
El Acceso rodado a la edificacién de las Unidades Funcionales 1y 2, se realiza a través de
lo rampa de entrada a parking situada en continuidad con el viario de servicio del norte de
lo parcela, mientras que el acceso peatonal se realiza a través de la plaza desarrollada entre
las tres unidades funcionales.

2. Distribucién
La Modificacién Puntual n® 52 del PGOU de Torrevieja permite para el dmbito de
actuacién, la posibilidad de incorporar el uso terciario como uso compatible en planta baja
y plantas bajo rasante de la edificacién. Asi el Estudio de Detalle determina la edificabilidad
terciaria compatible para cada unidad funcional, otorgando 625 m2t para la Unidad
Funcional 1y 625 m2t para la Unidad Funcional 2 a desarrollar en la planta baja de la
edificacién. El resto de edificabilidad asignada se distribuye en las 28 plantas de la
edificacién.

3. Programa
Ambas torres cuentan con 29 plantas de altura. Cada planta tipo de viviendas, para esta
propuesta de alternativa de edificacién, cuenta con 6 viviendas por planta, haciendo un total
de 168 viviendas.
Las viviendas desarrollan una tipologia de dos o tres dormitorios, salén-comedor, cocina,
dos bafios (uno de ellos en suite), lavadero y terraza.

6.1 IMAGEN Y GEOMETRIA DE LA ALTERNATIVA DE EDIFICACION

Las dos edificaciones propuestas presentan la misma imagen y geometria, sin embargo la rotacién
que presenta la unidad funcional 1 difiere de la de la unidad funcional 2 cuya implantacién presenta
un giro diferente norte-sur que hace que en conjunto se contemplen idénticas, pero no mondtonas.
Se trata de dos prismas rectos a los que se le incorporan unas terrazas abiertas curvilineas que
afiaden suavidad y generan una imagen mds amable y envolvente. La edificacién respeta las

dimensiones méximas de fachada de 25m y los vuelos son de 2 m como mdéximo.

Factor-ia Arquitectura y Urbanismo S.L.P
( I A) C/Marqués de Paradas n°26, Portal 2, 1°A, ofi.3 41001 -Sevilla Pég
Tifn: 954 00 36 13 6
FACTORI(IA) factor-ia@factor-ia.com




metrovacesa ESTUDIO DE DETALLE — ALTERNATIVA DE EDIFICACION

6.2

Unidad de Actuacion 2, Area de reparto 80, de la Modificacién Puntual n° 52 del PGOU
TORREVIEJA (ALICANTE)

JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LAS CONDICIONES ESTETICAS Y
VOLUMETRICAS DE LA EDIFICACION

En el disefio, se han tenido en cuenta las condiciones estéticas y volumétricas de la edificacién, de

acuerdo con la Modificacién Puntual 52:

(1A)

FACTORI(IA)

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

La altura entre la rasante oficial y la cara inferior del primer forjado de planta es de
7’00 m.

La fipologia arquitecténica estd basada en un nicleo de comunicacién vertical
compuesto por escaleras y ascensores y las viviendas se distribuyen en el perimetro
de la edificacién. Todas las estancias disponen de ventilacién exterior y no existen
patios interiores.

La geometria de la alternativa de edificacién, presenta unos pequefios entrantes
verticales desarrollados entre balcones de las diferentes edificaciones que ocultan,
los espacios auxiliares en cada vivienda, aquellos lugares destinados al secado de
la ropa y las labores de oficio de la vivienda (lavaderos).

Los balcones son continuos y se trata de elementos abiertos.

El proyecto de ejecucién incorporard un anexo que valore el consumo energético de
todo el conjunto, la eficacia del mismo y las medidas previstas para el ahorro
energético, hidrdulico, y la generacién de residuos.

El conjunto construido cuenta con elementos de recogida selectiva de residuos
conforme a normativa y en nUmero suficiente. El Anexo Il Anteproyecto de
Urbanizacién recoge la ubicacion de los contendores enterrados de residuos sélidos
urbanos. Se han ubicado junto al viario de servicio en la av. Dr. Gregorio Marafién,
delimitados por una barrera vegetal. Su disposicién queda perfectamente
mimetizada con la actuacién y no condiciona negativamente a ninguna de las
edificaciones.

Cualquier instalaciéon de aire acondicionado se colocard en la parte superior del
lavadero, que se encuentra ventilado mediante celosia y su retranqueo respecto de
la fachada, consigue invisibilizar estos espacios.

Atendiendo a la singularidad de esta modificacién y al impacto que sobre la trama
urbana produce se emplea un lenguaje arquitecténico que corresponde y estd en
consonancia con las tendencias actuales de la arquitectura. El cerramiento
suavizado con las curvas de los balcones se proyecta en tonalidades claras,
utilizando revestimientos con acabado continuo como el hormigén prefabricado o
paneles fendlicos, etc. en color preferiblemente blanco. La profundidad de los
balcones proyectados, completamente cubiertos horizontalmente, funciona como
medida de arquitectura bioclimdtica pasiva para controlar la incidencia del sol en
orientaciones Este. Para las orientaciones Oeste, se propone el empleo de medidas
como vidrios con control solar y celosias verticales junto a la carpinteria, pudiendo
ser tipo venecianas dispuestas en el interior de la edificacién evitando en todo caso
disponerlas en el perimetro, para que la imagen de la edificacién sea la misma en
cualquier hora y dia del afio. La planta baja de la edificacién se delimita mediante
muros cortina de vidrio con el objetivo de generar la mayor superficie de escaparate
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para el comercial compatible, aportando transparencia y amplitud a la actuacién a
nivel de peatén, evitando la imagen rotunda del elemento edificado.

10.  La coronacién de la edificacién, presenta diferentes alturas en su vértices,
consiguiendo un remate estético y acorde con el conjunto de la edificacién, de
forma y escala adecuada a la actuacién. En cubierta ademds se recogerdn las
instalaciones necesarias para el correcto funcionamiento de la edificacién, que
quedardn ocultas desde del exterior. Esta cubierta podrd ser privativa para las
viviendas de Ultima planta o de acceso comiUn a la totalidad de las viviendas,
limitando el aforo, segun CTE. La zona de instalaciones quedard debidamente
delimitada de la de uso y disfrute comunitaria.

11.  Todos los vuelos serdn abiertos y tendrén una dimensién de 2m como méximo.
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7. PLANOS

A continuacién se detallan los planos de la alternativa de edificacién. Esta planimetria no se
considera vinculante para la futura redaccién de los proyectos bdsico y de ejecuciéon de las
edificaciones, en los que se deben tener en cuenta los criterios ya establecidos en cumplimiento de la

MP n® 52 del PGOU de Torrevieja.
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