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0.- CONSIDERACION PREVIA.

La presente version de Estudio de Detalle tiene como objeto incorporar las
determinaciones resultantes de la fase de participacion publica y consultas sectoriales
desarrollada por el Ayuntamiento de Torrevieja a partir del dia 8 de febrero de 2021,
fecha en la que se insert6 edicto en el Diario Oficial de la Generalitat Valenciana.

Durante este periodo se ha formulado nuevo informe de la Direccién General
de Costas de fecha 31 de marzo de 2021 que sigue remitiendo a los criterios de su
informe de fecha 8 de marzo de 2019, sin analizar ni evaluar la justificacién presentada
en el Estudio de Detalle en la que se acreditan los siguientes extremos:

a) La correcta delimitaciéon del dominio publico maritimo terrestre y la proyeccion
de las zonas de servidumbre.

b) La consideracion de suelo urbano y urbanizado, con caracter anterior a 1.988,
de los terrenos integrantes del area de reparto, lo que conlleva la no aplicaciéon
de las determinaciones de la zona de influencia de la Ley de Costas.

¢) La compatibilidad de la ordenacion proyectada con los valores ambientales,
paisajisticos y territoriales presentes en el ambito y su entorno.

Durante este fase de informacién publica también se han formulado una serie
de alegaciones y sugerencias por diferentes personas y colectivos, que también son
analizados en el presente documento, y que han dado lugar a la incorporacion de
alguna justificacién adicional en la documentacion del presente Estudio de Detalle,
especialmente en relacion con la justificacion de la eventual afeccién al arbolado
afectado.

Al tiempo, como en la versidon anterior, se ha procedido a reforzar la
determinacion, gréfica y normativa, de las condiciones de conexién e integracién con
las redes de servicios e infraestructuras existentes en el entorno del AR 81, asi como
las condiciones estéticas y funcionales de la futura edificacion, en coherencia con lo
expuesto en la Modificacion Puntual n°® 52 y la nueva redaccion, a partir de su
aprobacién, del articulo 48 del Plan General de Torrevieja. El documento se acompafia
de unas Normas Urbanisticas especificas, cuya finalidad es complementar las
determinaciones del Plan General vigente, definiendo el conjunto de deberes y
obligaciones a asumir por la propiedad del suelo en el proceso de gestion,
urbanizacion y edificacion.

Finalmente, se han incorporado como anexos, ademas de los informes de
viabilidad y sostenibilidad econdmica que refuerzan la solvencia de la actuacién
proyectada, el informe de género al que alude el Anexo Xll de la LOTUP, creado a
partir de la modificacion de la LOTUP segun Ley 1/2019, y que se incorpora al
presente expediente en aras de su seguridad juridica, toda vez que la ordenacién
resultante ya incorpora de suyo los criterios establecidos en dicho Anexo.

Con posterioridad, la documentacion presentada en el sentido anterior fue

studiogaraje

PROPONENTE: BARAKA RENTA, S.L.U.




Area de Reparto n° 81 del PGMOU de Tomevieja

Estudio de Detalle
Memoria y Normas Urbanfsticas ; I » EI
[ ]
Octubre 2021 COINUC e, STUDIOQOrQjE

objeto de nueva participacion publica desarrollado durante los meses de julio y agosto
de 2021 (edicto DOGV 14 de julio de 2021), y transcurrido el cual se ha requerido al
promotor para que formule nueva propuesta introduciendo unos cambios minimos a
nivel de memoria y planos, consistentes en:

a) Precisar el ancho minimo normativo del carril bici, segin anejo IV del
TRLOTUP (estimado en 2 metros).

b) Matizar el alcance de la red de pluviales del Estudio de Detalle y su
relacion con la red general de saneamiento.

Por ultimo se recibieron requerimientos de subsanacion de deficiencias el 22 de
septiembre y el 19 de octubre de 2021, en el que se indicaba que debia incluirse la
siguiente documentacion:

1. Fichas del catalogo de arboles y arboledas de interés local, singulares y
monumentales de Torrevieja, de las especies que se encuentran en el
parque de Dofa Sinforosa.

2. Ficha del templete del parque Dofia Sinforosa donde se haga una
descripcion del estado actual y de las obras que se requieren para su
rehabilitacion. Esta ficha tendrd caracter normativo que tendré que ser
recogida en el correspondiente proyecto de rehabilitacion.

3. Modificar ubicacién de los contenedores para evitar las maniobras del
camion recolector.

4. Eliminar la contestacion de las alegaciones.

5. Detalle del nudo que conforma la salida de la via de servicio colindante
a la avenida Doctor Gregorio Marafién y el acceso a la calle Dofia
Sinforosa que recoja la solucion del acceso al garaje indicado.

Todo esto se incluye y/o modifica en esta version del Estudio de Detalle.

Octubre de 2021
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l.- MEMORIA INFORMATIVA.

1.1.- Objeto y antecedentes.

El Estudio de Detalle tiene como objetivo principal la materializacion del
aprovechamiento permitido por el PGOU, comprendiendo las manzanas destinadas a
uso residencial y zona verde, distribuyéndose el referido aprovechamiento conforme
establece el cuadro de la Ordenacién modificada tras la Modificacién puntual del
PGOU N° 52, ajustandose las condiciones de edificabilidad a lo establecido para dicha
ordenacion.

Por tanto, el presente Estudio de Detalle tiene como objetivo concretar la
ordenacién de volimenes y usos, y ello segun lo previsto en el planeamiento que
desarrolla y actualmente vigente, concretado tras la Modificacion Puntual N° 52 del
Plan General de Ordenacion Urbana de Torrevieja que fue aprobado definitivamente
(el PGOU) con fecha 6 de abril de 1.985.

Su desarrollo posterior se llevé a cabo por el Plan Especial de Reforma Interior
“El Acequién”, aprobado definitivamente en el afio 1.991.

Dicha Modificacion Puntual N° 52 del PGOU de Torrevieja vino a establecer la
obligatoriedad de tramitar un Estudio de Detalle que comprenda las manzanas
destinadas a uso residencial y zona verde para concretar la ordenaciéon de los
volumenes, si bien en la misma vienen ya determinados los parametros urbanisticos
de la parcela, como lo son la tipologia edificatoria, los usos asignados (tanto uso global
como uso compatible) y el porcentaje minimo de cada uso, la ocupacién maxima, la
edificabilidad total, la altura maxima, superficie y ubicacion de la cesién de espacios
libres (zona verde) y viario circundante, parcela minima, retranqueos para cada uno de
los usos, separacion entre edificios, longitud maxima de fachada, ejes visuales a
respetar, cuerpos volados, altura libre de planta baja y dotacion de aparcamientos,
entre otros.

El presente Estudio de Detalle afecta a los terrenos situados en el Area de
Reparto N° 81 de la Modificacion Puntual N° 52 del PGOU de Torrevieja, siendo Suelo
urbano de dicho término municipal. La clasificacion como suelo urbano se remonta ya
al Plan General aprobado definitivamente en el afio 1.985, desarrollado, como se ha
dicho, por el P.E.R.Il. “El Acequidn”, cuya aprobacion definitiva se produjo en 1.991.

Con posterioridad a dicha aprobacion del instrumento de planeamiento, el
Excmo. Ayuntamiento de Torrevieja llevo a cabo una Modificacion Puntual del Plan
General de Ordenacion Urbana, siendo la N° 52, la cual afectaba a varias zonas del
casco urbano, entre las que se incluye la Unidad de Actuacion 3 del Area de Reparto
81 del PERI “El Acequién”, que ahora constituye el objeto del presente instrumento de
planeamiento.

El objetivo v objeto de la Modificacion Puntual n°® 52 fue el de “completar las
determinaciones expresadas en el Plan General de Ordenacién Urbana en lo que
concierne a las tipologias edificatorias de tal modo que pueda materializarse el
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aprovechamiento asignado por el Plan estableciendo un limite superior de altura
superior a las seis plantas fijadas como estandar. Asimismo, se pretende la obtencion
de determinados espacios libres que no han podido ser gestionados por la incorrecta
delimitacion de areas de reparto efectuada por el Plan General’.

La Modificacion Puntual n°® 52 del PGOU fue aprobada definitivamente el
pasado 6 de abril de 2010, y en sus Condiciones de Planeamiento establecen
literalmente que:

‘para la materializacién del aprovechamiento sera 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 resolvera la distribucién de
las cargas y beneficios mediante el correspondiente Proyecto de
Reparcelacion.

El aprovechamiento establecido por el PGOU se distribuye conforme establece
el cuadro de la ordenacién modificada y sus condiciones de edificabilidad se
ajustaran a lo establecido para dicha ordenacion”.

1.2.- Condiciones geogréaficas.

La parcela se encuentra en una situacion estratégica dentro del municipio, junto
al puerto y dando frente a una de las avenidas mas importantes del municipio, Avenida
Doctor Gregorio Marafion. Linda con El Parque Dofia Sinforosa al sureste, el Canal del
Acequién al noreste y con vial secundario Calle Dofia Sinforosa al suroeste. Su
fachada principal, noroeste, recae en la avenida.

Su linde con el Canal del Acequion estd marcado por la servidumbre de
proteccién del canal (20 m), area destinada a zona verde y por la servidumbre de
transito, incluida en la anterior, que recae sobre una franja de seis metros, medidos
desde el limite interior del Dominio Publico Maritimo Terrestre.

Asi, se respetan con el presente instrumento las previsiones y garantias
contenidas en el Art. 27 de la Ley 22/1988, de 28 de julio, de Costas, en cuando a que
la zona de la Servidumbre de transito queda permanentemente expedita para el paso
publico peatonal y para los vehiculos de vigilancia y salvamento, salvo en espacios
especialmente protegidos, y todo ello sin perjuicio de las excepciones recogidas en el
apartado 3 de dicho precepto para las eventuales obras que hubiera que acometer
respecto de dicho DPMT, en las condiciones en el mismo recogidas.

1.3.- Situacion del suelo en la condicién de urbanizado.

El suelo del Area de Reparto n°® 81 del PGOU de Torrevieja forma parte de la
malla urbana del nucleo de poblacién de Torrevieja, algo que es patente si se visita la
zona, tal como se ilustra en la siguiente imagen:
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Asimismo, dispone de la condicion de suelo urbanizado, por contar con
servicios urbanisticos a pie de parcela como acceso rodado, alumbrado publico,
aceras, e infraestructuras de suministro de energia eléctrica, agua potable y
saneamiento.

En las siguientes imagenes vemos algunas de estas infraestructuras y
Sservicios:

—

Vista de la parcela desde la Avenida Gregorio Marafién esquina Calle Sinforosa
Acceso rodado, aceras, alumbrado publico, semaforizacion, recogida residuos, alcantarillado

y

Gregorio Marafién _ Alcantarillado, aceras, alumbrado publico

Vista de la parcela desde Avenida

Estas condiciones las reune la parcela desde antes del Plan General vigente.
Esto es, desde antes de 1985, razén por la que fue reconocida la clasificacion de suelo
urbano, si bien el Plan General ya previo la figura del Plan Especial para realizar una
reforma interior de usos y aprovechamientos, integrando en mejor medida la
ordenacion de este ambito en el casco urbano.

Esto lo podemos confirmar gracias al comparador de ortofotos del Instituto
Geografico Nacional (http://www.ign.es/web/comparador_pnoa/index.htmi#), que nos permite
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obtener la siguiente informacion.

Imagen datada del956 (izda) comparada con actualidad (derecha). Obsérvese que la parcela en cuestion esta
ocupada por varias edificaciones y cuenta con fachada a calle de acceso al centro urbano (Avda. Gregorio Marafion)

ok 5.

Ima

ocupada por varias edificaciones preexistentes desde 1956, y que parte de la parcela situada al suroeste ya se ha
ocupado por la Calle Dofia Sinforosa, hasta la playa. Ademas, ya se ha urbanizado el denominado Parque Dofia
Sinforosa, en primera linea de playa.
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Imagen datada “de 1997 (izda.) comparada con actualidad (derecha). Obsérvese que, en la actualidad, una vez
adquirida la propiedad, se ha procedido a demoler las edificaciones existentes previamente a su sustitucién conforme a
la normativa urbanistica vigente. La parcela sigue disponiendo de los mismos servicios urbanisticos.
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Vuelo Nacional (1980-1986 del IGN) _ Se puede observar que gran parte del Barrio del Acequi6n en su fachada
maritima ya se encuentra edificado,

Asimismo, en la cartografia del Plan General, aprobado en 1985, se puede
observar que el Barrio del Acequibn ya se encuentra bastante consolidado,
especialmente el frente maritimo, reflejdndose en la base cartografica los edificios
existentes en la Calle Sinforosa y la Avenida de Gregorio Marafion.

studiogaraje
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& ASOCIADOS

DuGE

Wt L‘ SUELO URBANO.

Delimitacién de suelo urbano. ., .

Seare

Delimitacién sectores urbanos.

Parques y jardines.

Equipamiento  deportivo.

. *#¢seseees  Delimitacion de areas a obtener por
aprovechamiento medio.

Delimitacion de Casco Urbano Zona 1

iz
it - Delimitacion de Casco Urbano Zona 2.
J

MAR  MEDITE RRANEO

~ Plano de suelo urbano del Plan General de Torrevieja

A mayor abundamiento, hemos obtenido informacion relativa a la fecha de
construccion de los edificios del entorno, consultando la cartografia catastral. De ello
se deduce que los edificios situados en la Avenida Gregorio Marafién y la calle Dofia
Sinforosa datan de 1979 y 1980, aunque incluso hay alguno de 1970.
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® 1nformacién de parcelas e inmuebles Informacién de parcelas e inmuebles

o .

Informacion de parcelas e inmuebles Infokmacién de parcelas e inmuebles
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Idénticas conclusiones obtenemos de analizar el PERI “El Acequién”, aprobado
en 1991, antecedente de ordenacion anterior a la MP n° 52 del Plan General.

Recordemos que el PERI “El Acequion” es el instrumento de desarrollo del Plan
General de 1985, que contempla como objetivo para esta zona su reordenacion para
integrarla morfolégicamente con el entorno construido durante los afios 70. La
Memoria de este PERI reconoce el caracter urbano del suelo, y confirma, por sus
lindes, su integracion en la malla urbana existente. Nétese como se califica el estado
actual de los suelos afectados como “un vacio urbano desordenado”, y que existen en
su interior viviendas, instalaciones de la antigua compafila salinera y hasta un
restaurante, conocido como “El Pescador”.
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Extracto de la memoria informativa del PERI “El Acequion”

Asimismo, el propio PERI destacaba la escasa relevancia de las obras de
urbanizacion a realizar en su desarrollo, tal como se reflejaba en su Anejo sobre los
compromisos de ejecucion.
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Detalle del anejo del PERI relativo a las cesiones y obras a realizar

Finalmente, y aunque pueda resultar algo anecdético, hemos obtenido
informacion relativa a la existencia del Restaurante “El Pescador’, que abrié sus
instalaciones en 1981, rehabilitando una edificacién existente que luego se incluiria en
el &mbito de la Unidad de Actuacion n° 3 del PERI, en el entorno de los jardines de
Dofia Sinforosa. Asi se puede confirmar en la web del restaurante
http://www.restauranteelpescador.es/.

Por lo tanto, estamos ante un espacio que tiene la doble condicién de urbano y
urbanizado.

El hecho de que la ficha de planeamiento y gestion del Area de Reparto n° 81
establezca unas concretas condiciones de urbanizacién, hay que interpretarlo en el
sentido de que estamos ante un area de reurbanizacién, término este que
expresamente contempla dicha ficha, teniendo como finalidad renovar los servicios
que pudieran haber quedado obsoletos, y de los que eventualmente careciere, para
dar servicio a los usos previstos en el planeamiento.

Esta circunstancia, como decimos, no evita su condicién de suelo urbanizado a
los efectos de la legislacion urbanistica, dado que es evidente que forma parte de la
malla urbana y dispone a pie de parcela de los servicios para su conexién e
integracion, y que ello es asi desde antes de 1988.
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Il.- MEMORIA JUSTIFICATIVA.

2.1.- Justificacién, objetivos y alcance del Estudio de Detalle.
2.1.1.- Normativa aplicable.

La normativa aplicable al presente Estudio de Detalle, tanto en lo que respecta
a su contenido como a su tramitacion, de ambito municipal y autonémico, es la que a
continuacion se relaciona:

- Plan General de Ordenacién Urbana de Torrevieja (en adelante, PGOU),
integrado por la Modificacién Puntual N° 52 del mismo.

- Ley 5/2014, de 25 de julio, de la Generalitat, de Ordenacién del Territorio,
Urbanismo vy Paisaje, de la Comunidad Valenciana (en adelante, LOTUP). Destacar
del mismo el Art. 41 “Estudios de Detalle”.

- Ley 22/1988, de 28 de julio, de Costas, destacando las determinaciones del
Anexo que se acompafia a las “Instrucciones para la coordinacién de las diversas
unidades de la Direccion General de Sostenibilidad de la Costa y del Mar en lo relativo
a la elaboracion y emision de informes previos en el procedimiento de evaluacion
ambiental, estratégica y de proyectos, referentes al medio costero y marino”, que se
incluyen en el presente Instrumento Urbanistico y que son las siguientes:

o De acuerdo con su Art. 31.2 “Los usos que tengan especiales circunstancias
de intensidad, peligrosidad o rentabilidad y los que requieran la ejecucion de
obras e instalaciones sélo podran ampararse en la existencia de reserva,
adscripcion, autorizacién y concesién, con sujecion a lo previsto en esta Ley,
en otras especiales, en su caso, y en las normas generales o especificas
correspondientes, sin que pueda invocarse derecho alguno en virtud de
usucapioén, cualquiera que sea el tiempo transcurrido”.

o Articulo 32: “1. Unicamente se podra permitir la ocupacion del dominio publico
maritimo-terrestre para aquellas actividades o instalaciones que, por su
naturaleza, no puedan tener otra ubicacion.

2. A estos efectos, y cualquiera que sea el titulo habilitante de la ocupacién y la
Administracibn que lo otorgue, quedaran expresamente excluidas las
utilizaciones mencionadas en el articulo 25.1, excepto las del apartado b),
previa declaracién de utilidad puablica por el Consejo de Ministros, y el vertido
de escombros utilizables en rellenos, debidamente autorizados.

3. Previamente al otorgamiento del titulo administrativo habilitante para la
ocupacion del dominio publico, debera quedar garantizado el sistema de
eliminacion de aguas residuales, de acuerdo con las disposiciones vigentes. El
posterior incumplimiento de esta obligacién dara lugar a la declaracién de
caducidad del titulo administrativo y al levantamiento de las instalaciones, sin
perjuicio de la sancién que, en su caso, corresponda.”

o De acuerdo con el Art. 25 de la Ley de Costas, en servidumbre de
proteccion estan prohibidos:
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“a) Las edificaciones destinadas a residencia o habitacion.

b) La construcciéon o modificacion de vias de transporte interurbanas y las de
intensidad de trafico superior a la que se determine reglamentariamente, asi
como de sus &reas de servicio

c) Las actividades que impliquen la destruccion de yacimientos de aridos
naturales o no consolidados, entendiéndose por tales los lugares donde existen
acumulaciones de materiales detriticos tipo arenas o gravas.

d) El tendido aéreo de lineas eléctricas de alta tension.

e) El vertido de residuos sélidos, escombros y aguas residuales sin depuracion.
f) La publicidad a través de carteles o vallas o por medios acusticos o
audiovisuales.

2. Con caracter ordinario, solo se permitiran en esta zona, las obras, instalaciones y
actividades que, por su naturaleza, no puedan tener otra ubicacion, como los
establecimientos de cultivo marino o las salinas maritimas, o aquellos que presten
servicios necesarios o convenientes para el uso del dominio piblico maritimo-terrestre,
asi como las instalaciones deportivas descubiertas. En todo caso, la ejecucion de
terraplenes, desmontes o tala de arboles deberan cumplir las condiciones que se
determinen reglamentariamente para garantizar la proteccion del dominio puablico.”

o Los usos permitidos en servidumbre de proteccion estan sujetos a
autorizaciéon otorgada por el érgano competente de la Comunidad
Auténoma.

o Las obras e instalaciones existentes a la entrada en vigor de la Ley
de Costas, situadas en zona de dominio publico o de servidumbre,
se regularan por lo especificado en la Disposicién Transitoria Cuarta
de la Ley de Costas.

o Las instalaciones de la red de saneamiento deberan cumplir las
condiciones sefialadas en el articulo 44.6 de la Ley de Costas y
concordantes de su Reglamento.

o Se garantiza el respeto a las servidumbres de transito y acceso al
mar de conformidad con lo indicado en los Arts. 27 y 28,
respectivamente, de la Ley de Costas.

Se respetaran en cualquier caso las determinaciones de la Ley 2/2013, de 29
de mayo, de proteccidn y uso sostenible del litoral y de modificacion de la Ley 22/1988,
de 258 de julio, de Costas, asi como el Reglamento General de Costas aprobado por
Real Decreto 876/2014, de 10 de octubre.

Con relacién a la Zona de Influencia, regulada en los articulos 30 de la Ley de
Costas y 59 de su Reglamento, se ha incluido apartado especifico en esta memoria
(3.9) en la que se justifica, de un lado, su no aplicabilidad a esta area de reparto, dada
su condicién de suelo urbano y urbanizado desde antes de 1988 (Disposicion
Transitoria Tercera de la Ley de Costas y Octava del Reglamento), y de otro, y en
cualquier caso, su compatibilidad con los valores ambientales y paisajisticos derivados
del dominio publico maritimo terrestre en este concreto tramo de litoral.
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2.1.2.- Objetivos y Justificacion del Estudio de Detalle.

En aras a refrendar la tramitacion del presente Estudio de Detalle como
instrumento de planeamiento oportuno, venimos a reproducir a continuacién lo
dispuesto en el Art. 41 de la LOTUP, “Estudios de Detalle” del siguiente tenor literal:

“1. Los Estudios de Detalle definen o remodelan volimenes y alineaciones, sin
gue puedan modificar otras determinaciones propias del plan que desarrolla.

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

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

4. Contendran la documentacion informativa y normativa propia que sea
adecuada a sus fines e incluirdn un andlisis de su integracion en el paisaje
urbano.”

Con el objeto de legitimar el Estudio de Detalle como instrumento adecuado al
objetivo que propone el Plan General y su Modificacion Puntual N° 52 nos remitimos
integramente a lo dispuesto en dicho precepto y se redacta el mismo con objeto de
desarrollar la ordenacion de volumenes y usos y delimitar las cesiones de viario y zona
verde para el Ayuntamiento segun las determinaciones preestablecidas por el PERI El
Acequién y el PGOU de Torrevieja y su Modificacién N° 52 aprobada en el afio 2010.

2.1.3.- Promocién y encargo.

La mercantil Baraka Renta, S.L.U. con CIF: B-54403969 es la propietaria de la
finca registral N° 53.585 inscrita en el Registro de la Propiedad N° 2 de Torrevieja
(segun Nota Registral que se adjunta como Anejo al presente).

El titulo de adquisicién lo constituye la Escritura publica de Compraventa
otorgada en Madrid, ante el Sr. Notario D. Ignacio Saenz de Santa Maria Vierna, con
namero de protocolo 4222, el 28 de noviembre de 2014.

Dicha finca registral engloba o comprende las PARCELAS 27 y 29 sitas en
Avenida Doctor Gregorio Marafién de Torrevieja (Alicante) y que tienen las siguientes
referencias catastrales:

e PARCELA 27: 2959701YHO025N0001TA.
e PARCELA 29: 2959702YH0025N0001FA.

La finca registral N° 2600 inscrita en el Registro de la Propiedad N° 2 de
Torrevieja (segun Nota Registral que se adjunta como Anejo al presente). Dicha finca
comprende la PARCELA 25 sita en Avenida Doctor Gregorio Marafion de Torrevieja
(Alicante) y que tiene la siguiente referencia catastral: 2959703YH0025N0O001MA. Su
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titularidad es también de la mercantil Baraka Renta, SLU.

Se adjuntan como Anejo al presente Fichas Catastrales descriptivas y graficas
de las referidas parcelas.

Asi, cuenta la mercantil Baraka Renta, SLU con la superficie mayoritaria del
suelo del Area de Reparto 81 del PERI “El Acequion”.

El equipo que suscribe procede a la redaccién del presente Estudio de Detalle
por encargo de dicha mercantil.

2.1.4.- Tramitacion.

Una vez legitimado y justificado el Estudio de Detalle como instrumento idoneo
para alcanzar los fines buscados, la tramitacion prevista para el mismo se detalla en el
titulo Il (Procedimiento de elaboracién y aprobacion de planes y programas), capitulo
[ll (tramitacion de los planes no sujetos al procedimiento ordinario de evaluacion
ambiental y estratégica), articulo 57 “Tramitacion de los planes que no estén
sujetos al procedimiento ordinario de evaluacion ambiental y estratégica”, de la
L.O.T.U.P., cuyo tenor literal reproducimos a continuacion:

“l. Cuando un plan no esté sujeto al procedimiento ordinario de evaluacion
ambiental y territorial estratégica, una vez realizadas las actuaciones previstas
en los articulos 50 y 51 de esta ley, se seguiran los siguientes tramites:

a) Informacion publica durante un periodo minimo de cuarenta y cinco dias,
asegurando, cuanto menos, las medidas minimas de publicidad exigidas por el
articulo 53.2 de esta ley. El plazo minimo sera de 20 dias cuando se trate de
estudios de detalle.

b) Durante el mismo plazo de informacion publica se consultard a los
organismos afectados, con peticion de los informes exigibles conforme a la
legislacion sectorial, asi como a las entidades suministradoras de los servicios
publicos urbanos que pudieran resultar afectadas. La falta de emisién de dichos
informes en el plazo de un mes permitira proseguir la tramitacion de las
actuaciones. La Conselleria competente para la aprobacion de los instrumentos
de planeamiento, a través de la direccién general correspondiente, ejercera las
funciones de coordinacion necesarias en relaciébn con la obtencion de los
informes correspondientes a las consultas que se realicen a los érganos de la
Generalitat en esta fase del procedimiento.

¢) Si, como consecuencia de informes y alegaciones, se pretende introducir
cambios sustanciales en la propuesta de plan, antes de adoptarlos se
comunicara a los interesados y, mediante resolucion del alcalde, se someteran
a informacién publica por el plazo de 20 dias, acompafiados de los informes y
alegaciones que sustenten la modificacion propuesta. La publicacion y
notificacion a los interesados se haran conforme al articulo 53 de esta ley.
Durante este periodo se admitiran, para su examen y consideracion, nuevas
alegaciones referidas los cambios propuestos; podran inadmitirse las que
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reiteren argumentos y redunden en aspectos previamente informados. En este
caso de introduccion de cambios sustanciales en la propuesta de un plan o
programa que hubiera sido objeto de un procedimiento simplificado de
evaluacion ambiental y territorial estratégica, por ausencia de efectos
significativos sobre el medio ambiente y el territorio, serd necesario requerir del
6rgano ambiental y territorial un informe que determine si las modificaciones
gue se pretende introducir no tendran efectos significativos sobre el medio
ambiente y el territorio o si requieren la tramitacion del procedimiento ordinario
de evaluacion ambiental y territorial estratégica, por ser previsible que se
produzcan efectos significativos sobre el medio ambiente y el territorio.

d) Una vez concluidas las anteriores actuaciones, el plan ser4 sometido a
aprobacién por el Pleno del Ayuntamiento u 6rgano que corresponda. Cuando
se modifique la ordenacion estructural, la aprobacién definitiva correspondera a
la Conselleria competente en urbanismo. Los planes que tengan por objeto una
diferente zonificacion o uso urbanistico de zonas verdes previstas requeriran
dictamen previo del Consell Juridic Consultiu de la Comunitat Valenciana.

2. El acuerdo de aprobacién definitiva, junto con sus normas urbanisticas, se
publicardn para su entrada en vigor en el Boletin Oficial de la Provincia.
Cuando la aprobacion definitiva sea municipal, antes de su publicacion, se
remitird una copia digital del plan a la Conselleria competente en materia de
ordenacién del territorio y urbanismo para su inscripcion en el Registro
Autonomico de Instrumentos de Planeamiento Urbanistico.”

Este Estudio de Detalle, tal como prescribe el apartado 1 del articulo transcrito,
ha sido sometido a evaluacion ambiental estratégica, promovida ante el Ayuntamiento
de Torrevieja como 6rgano ambiental competente, que concluyd con el preceptivo
Informe Ambiental y Territorial Estratégico, determinando su sometimiento al tramite
simplificado. Dicho informe fue aprobado por Decreto de Alcaldia de fecha 28 de
marzo de 2018, y publicado en el DOGYV de fecha 30 de abril de 2018 (n° 8284).

En el presente caso, al no modificarse la ordenacion estructural, el érgano
competente para la aprobacion definitiva del Estudio de Detalle sera el Ayuntamiento
de Torrevieja.

2.1.5.- Documentacion de los Estudios de Detalle.

Llegados a este punto, debemos volver a referirnos al contenido del Art. 41 de
la LOTUP “Estudios de Detalle” que dice literalmente:

“4. Contendran la documentacion informativa y normativa propia que sea
adecuada a sus fines e incluirdn un andlisis de su integracién en el paisaje
urbano.”
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2.2.- Ambito del Estudio de Detalle.
2.2.1.- Descripcion, topografia, usos y edificaciones existentes.

El &mbito del Estudio de Detalle se corresponde con el Area de Reparto n° 81,
recogida en la Modificacién Puntual N° 52 del PGOU de Torrevieja (Alicante).
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Detalle del plano del Plan General de Torrevieja donde se delimita el AR n° 81

Esta formada, como se ve en la figura anterior, por dos figuras discontinuas
bien delimitadas:

Una de las figuras, la de mayor dimensién, tiene forma trapezoidal cuyos
limites son los siguientes (se corresponde con la antigua Unidad de Actuacién n°® 3 del
PERI “El Acequién”):

Noroeste: Avda. Doctor Gregorio Marafion
Sureste: Parque Dofia Sinforosa
Suroeste: Calle Dofia Sinforosa

Noreste: Canal del Acequion
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Detalle del solar situado junto al Parque Dofia Sinforosa

La otra figura, la cual abarca la edificaciobn que actualmente se encuentra en
parte como fuera de ordenacion, cuyos limites son:

Norte: Calle Sorolla

Oeste: Edificacion medianera

Sur: Avda. Doctor Gregorio Marafién
Este: Avda. Doctor Gregorio Marafion

ble cuyas alineaciones se reajustan con la MP n° 52 y se concretan e

: i &L r
n este Estudio de Detalle

AR
Detalle

-c

del inmuel

La superficie total del &area de reparto es de 9.819,83 m2.

Se trata de un terreno plano con poca pendiente. La pendiente trascurre de
manera decreciente hacia el mar, en la actualidad no presenta ningun tipo de
vegetacion en altura con valor paisajistico, pues la totalidad del solar se encuentra en
tierra con rastrojo superficial. La cota mas alta de la parcela se encuentra junto a la
Avenida Gregorio Marafién siendo cota mas baja el linde con el parque Dofia
Sinforosa.

Actualmente el terreno de la antigua Unidad de Actuacién 3 es un solar con
todos los servicios urbanisticos a pie de parcela, limitado por un vallado en lo que
respecta a la figura compuesta por las parcelas 23, 25, 27 y 29, en el que existieron
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(hoy ya no, tras ser demolidas) en su interior, las siguientes edificaciones:

- Edificacién 1: Edificacion de dos plantas, con uso residencial en planta alta y
uso comercial en planta baja, con una superficie construida total de 71,74 m2 y 31.26
m2 de patio. Segln catastro el afio de construccion es 1975.

- Edificacién 2: Edificaciéon de dos plantas, planta baja mas una, de uso
residencial, con una superficie construida total de 436,46 m2. En planta baja dispone
de porche y patio en su fachada trasera. Segun catastro el afio de construccion es
1950, actualmente se encuentra en estado ruinoso.

Se identifican dichas edificaciones y sus mediciones y situacion en el Plano
topografico adjunto al presente Estudio de Detalle.

2.2.2.- Propiedad.

Dentro de la superficie lucrativa de la parcela existen tres fincas con distintos
propietarios.

La mercantil Baraka Renta, S.L.U. con CIF: B-54403969 es la propietaria de la
finca registral N° 53.585 inscrita en el Registro de la Propiedad N° 2 de Torrevieja
(segun Nota Registral que se adjunta como Anejo al presente).

El titulo de adquisicion lo constituye la Escritura publica de Compraventa
otorgada en Madrid, ante el Sr. Notario D. Ignacio Saenz de Santa Maria Vierna, con
namero de protocolo 4222, el 28 de noviembre de 2014.

Dicha finca registral engloba o comprende las PARCELAS 27 y 29 sitas en
Avenida Doctor Gregorio Marafion de Torrevieja (Alicante) y que tienen las siguientes
referencias catastrales:

e PARCELA 27: 2959701YHO0025NO001TA.
e PARCELA 29: 2959702YH0025N0001FA.

La finca registral N° 2600 inscrita en el Registro de la Propiedad N° 2 de
Torrevieja (segun Nota Registral que se adjunta como Anejo al presente). Dicha finca
comprende la PARCELA 25 sita en Avenida Doctor Gregorio Marafién de Torrevieja
(Alicante) y que tiene la siguiente referencia catastral: 2959703YH0025N0O001MA. Su
titularidad es también de la mercantil Baraka Renta, SLU.

La finca registral con PARCELA 23 sita en Avenida Doctor Gregorio Marafion
de Torrevieja (Alicante) y que tiene la siguiente referencia catastral:
2959704YH0025N00010A._Se corresponde con la Finca Registral N° 470 del Registro
de la Propiedad N° 2 de Torrevieja y es propiedad del Estado Espafiol.

Y en el &mbito de actuacién se incluyen ademas las siguientes fincas
registrables:

Las PARCELAS 34 Y 36 sitas en Avenida Doctor Gregorio Marafion de
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Torrevieja (Alicante) y que tienen respectivamente las siguientes referencias
catastrales:

e PARCELA 34: 2859705YHO0025NOOO1EA. Es la Finca Registral N°
100.565 del Registro de la Propiedad N° 2 de Torrevieja y su titular es
D. FRANCISCO ESCRIBANO ALCOLEA.

e PARCELA 36: 2859704YH0025N0001JA. Es la Finca Registral N°
71.386 del Registro de la Propiedad N° 2 de Torrevieja y su titular es D.
FRANCISCO ESCRIBANO ALCOLEA.

Se unen como Anejo al presente Fichas Catastrales descriptivas y graficas de
las referidas parcelas.

Existe otra parcela mas incluida en el Ambito de Actuacion. Se trata de la
PARCELA 38 que se corresponde con la referencia  catastral:
2859703YHO025N0001IA.

Si bien, en este momento ha sido del todo imposible conocer su titularidad por
lo que si en el momento oportuno no se hubiera localizado o identificado al mismo, en
el expediente reparcelatorio sera el Ayuntamiento el que sea considerado “titular
fiduciario” y con el mismo se entenderan las notificaciones segun lo determinado en la
normativa de aplicacion.

Asi, cuenta la mercantil Baraka Renta, SLU con la superficie mayoritaria del
suelo que constituye el Area de Reparto 81 del PERI “El Acequién”.

2.2.3.- Condiciones de ordenacion pormenorizada y normativa urbanistica.

La normativa urbanistica a cumplir viene contemplada y recogida en la
Modificacion Puntual N° 52 del PGOU de Torrevieja, siendo las condiciones de
ordenacion y gestion de la Unidad las que constan en la Ficha de Planeamiento y
Gestion de dicha Modificacion Puntual N° 52 del PGOU de Torrevieja del Area de
Reparto 81 del PERI “El Acequion”.

Son las que a continuacién se reproducen:
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CONDICIONES DE PLANEAMIENTO
o Superficie Bruta: 9.819,83 m2,
o Cesion: 2.137,33 m2.
o Superficie Neta: 7.682,50 mz2,
o Edificabilidad Absoluta: 32.498,15 m2.

o Edificabilidad Total: 3,309 m2t/m2s.
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Detalle de la ordenacion del area de reparto

Se delimita una Unica Area de Reparto para la gestion urbanistica del suelo que
comprendera la manzana en cuestion junto con el viario y la zona verde no obtenidos,
tanto en la antigua unidad de actuacion numero 3 del PERI “EL Acequién”, como en la
Avenida Gregorio Marafion y en la calle Sorolla.

Asi, de la lectura de la Modificacién Puntual N° 52 del PGOU de Torrevieja y sus
determinaciones, se concluye que para la materializacién del aprovechamiento se
necesita una Alternativa Técnica, cuyo contenido ademas del Estudio de Detalle
como base de planeamiento, debe incluir un Proyecto de Urbanizacion, y para la
distribucion de cargas y beneficios un Proyecto de Reparcelacion, comprendiendo las
manzanas destinadas a uso residencial y zona verde.
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Se resolverd la distribucion de las cargas y beneficios mediante el
correspondiente proyecto de reparcelacién. El aprovechamiento establecido por el
P.G.O.U. se distribuye conforme establece el cuadro de la ordenacién modificada y
sus condiciones de edificabilidad se ajustaran a lo establecido para dicha ordenacion.

Su &mbito obliga a la reurbanizacion y resolucion de los accesos sobre la Avenida
Gregorio Marafion y resto del viario independientemente de su dominio, asi como a la
solucién del frente maritimo mediante la prestacion del oportuno aval para garantizar la
colaboracién en la ejecucién de dicho elemento.

Se respetard las perspectivas generadas por la Avenida de la Estacion y calle
Portalicos.

CONDICIONES DE GESTION URBANISTICA

La forma de gestion de la actuacion que se determina para este ambito de
planeamiento vendra determinada por la legislacion urbanistica de aplicacion.

El programa especificara el calendario de su desarrollo en sus distintas fases,
trabajos y gestiones que integran la Actuacion.

El Ayuntamiento obtendra gratuitamente al menos lo siguiente:

e Con caracter demanial:

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

o Zona verde clasificada por el P.G.0.U. A este respecto, destacar que dentro
de dicha zona Verde se encuentra la zona de servidumbre de transito de 6
metros, y que en dicha franja de terreno se respetan las determinaciones
del Art. 27 de la Ley de Costas, en cuanto a que la zona de la Servidumbre
de transito queda permanentemente expedita para el paso publico peatonal
y para los vehiculos de vigilancia y salvamento.

o La totalidad de la planta baja de las manzanas edificables salvo el
porcentaje de ocupacion asignado para cada una de ellas, en régimen de
division horizontal, con cuota de particion en los gastos de la comunidad
0,00%. El Ayuntamiento por su parte vendra obligado a mantener todos
aquellos elementos que recaigan por encima del elemento de
impermeabilizacion mas proximo a la cara exterior, excluido éste.

La definicion de la ordenacion de este espacio publico se concreta en el
Plano M.01 Espacios Publicos. Usos y materiales, si bien su concrecion se
realizara en el oportuno Proyecto de Urbanizacién que se integre en la
Alternativa Técnica del futuro Programa. No obstante se ha presentado
ahora como Anejo un Anteproyecto de Urbanizacion que concreta y
anticipa la relacién del nuevo espacio publico creado con éstos.

Ademas, se garantiza que sera un espacio totalmente permeable y
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accesible para los viandantes, respetando asi en su totalidad la normativa
de aplicacion, en cualquier caso.

En especial, se garantiza que cumplird dicha ordenacion las “Condiciones
estéticas de los espacios libres” que vienen recogidas en el art. 48.3.4 del
PGOU de Torrevieja, en su redaccién dada tras la aprobacion de la
Modificacién N° 52 de dicho PGOU, que damos por reproducido a estos
efectos.

o Terrenos con destino viario publico clasificado por el PGOU.

o Cualquier otro bien que como mejora se ofrezca en la Alternativa Técnica.

e Con caracter patrimonial:

o Cualquier otro bien que como mejora se ofrezca en la Alternativa Técnica.
CONDICIONES DE URBANIZACION

Correspondera a los adjudicatarios del Programa la ejecucion de los servicios
urbanisticos de los que el ambito carezca o tenga incompletos. En este sentido hay
que indicar que el ambito esta inserto en malla urbana, y cuenta con los servicios
urbanisticos a pie de parcela, si bien tendrdn que adaptarse a la nueva tipologia
edificatoria resultante de la MP n° 52 para el Area de Reparto n° 81 y este Estudio de
Detalle.

El Proyecto de (Re)Urbanizacion contemplara la adecuada dotaciéon de los
siguientes servicios:

o Agua potable.

o Saneamiento y alcantarillado.

o Suministro eléctrico con la extension de las redes necesarias para dar servicio
a todo el ambito. Queda prohibida la instalaciobn de redes o centros de
transformacion sobre suelo publico municipal.

o Canalizaciones de reserva para el suministro de servicios de telecomunicacion
por cable, mediante la ubicacién de tres tri-tubos de 100 mm., y arquetas cada

25 m.

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

o Acceso rodado pavimentado por todas las fachadas y alineaciones.
o Contenedores de residuos soélidos urbanos 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
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todo caso ubicando contenedores de recogida selectiva. Estos elementos se
ubicaran ocultos bajo rasante en el emplazamiento indicado en el plano
0.08.01 de ordenacion.

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

Ser& objeto de reurbanizacion todo el ambito de actuacion.

Resolvera el acceso de la nueva poblacion a las zonas de bafio.

Incluira las paradas de autobus conforme sea necesario para la prestacion de
dicho servicio.

Las cesiones de las zonas verdes seran objeto de ejecucion independientemente
de su titularidad.

PARAMETROS URBANISTICOS (PLANEAMIENTO)

O

O

Clasificacion de suelo: Suelo Urbano Casco Actual.

Tipologia edificatoria: Edificacion en altura.

Area de Reparto: Area de Reparto n° 81 AT: 4,05.

Uso Global: Residencial.

Uso Compatible: Terciario bajo rasante y en planta baja.
Superficie Computable: 8.024,50 mz.

Célculo de la Ocupacion: Sobre una superficie de 7.682,50 mz,
Edificabilidad/altura maxima: 32.498,15 m2t-26 plantas, Min. 50% Uso Hotel >3*
Ocupacion: 20,00 %.

Viario objeto de cesién: 342,00 mz2,

Zona Verde objeto de cesion: 1.795,33 m2,

Parcela minima: Manzana completa.

Retranqueos:

Uso residencial: 5,00 m.
Uso hotelero: 0,00 m.
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o Separacion entre edificios: 40% de la altura del que la tenga menor.
o Longitud maxima de fachada: 25 m.
o Cuerpos volados:

Cerrados 25% de la superficie de fachada.
Abiertos 75% de la superficie de fachada.

o Altura libre de la planta baja: 7,00 m.

o Dotacion de aparcamiento: Segun estandar vigente, 1,25 vivienda/plaza
(estandar vigente).

2.3.- Ordenacion de usos y volumenes.
2.3.1.- Criterios para la implantacién y distribucién de usos.

El presente Estudio de Detalle concreta la Ordenacion Pormenorizada que se
permite desarrollar y ejecutar en el Area de Reparto 81, ordenando los usos y
volimenes conforme a las determinaciones que se establecen en la Modificacién
Puntual n® 52 del PGOU de Torrevieja, para la ordenacion del suelo dotacional,
destinado a espacios libres, viario y Zona verde, el suelo destinado a uso residencial y
el suelo destinado a uso hotelero.

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

La Modificacion Puntual n® 52 establece unas determinaciones enfocadas a
ordenar la antigua Unidad de Actuacion n° 3 del PERI “El Acequion”, que permite
materializar el aprovechamiento asignado por el Plan General, con un alto porcentaje
de suelo dotacional destinado a espacios libres, permitiendo una mayor conexion entre
la ciudad y la costa, y ademas a fomentar el uso hotelero como medida de crecimiento
de la actividad econémica de la ciudad.

Las determinaciones de dicha ordenacion de los ESPACIOS PUBLICOS son
las que se concretan en la serie de planos O.8 sobre criterios de disefio de espacios
publicos del area de reparto y su entorno urbano inmediato, habiendo tenido en cuenta
la ordenacion y condiciones de los espacios circundantes, quedando resuelta la
relacion del nuevo espacio publico creado con éstos.

La propuesta que refleja dicho plano y su serie consiste en generar una plataforma
amplia y accesible para cualquier viandante, con espacios de sombra, espacios para
sentarse, vegetacion, etc. Una plaza donde poder expandirse lejos del trafico acusado
de la Avenida Dr. Gregorio Marafién, que lo limita por el Oeste. Por el lado Este, este
espacio limita con el Parque de Dofia Sinforosa. Por ello, se pretende crear una
transicion entre la Avenida y el Parque con diferentes texturas y materiales. Siempre
primando la permeabilidad y accesibilidad.
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Detalle del plano 8 sobre criterios de disefio de espacios publicos del area de reparto y su entorno

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,
estando previsto como uso compatible el uso terciario comercial siempre que sea bajo
rasante y/o en planta baja.

La implantacion de estos usos se llevard a cabo considerando las
determinaciones de la normativa de la Modificacion Puntual n® 52, que se han
incorporado a la normativa de este Estudio de Detalle, y que condicionan el contenido
y alcance tanto de este instrumento como los futuros de desarrollo (Proyecto de
Urbanizacion y Proyecto de Edificacion).

En este sentido, y para ilustrar mejor el compromiso del promotor con estas
determinaciones normativas, se ha acompafiado a este Estudio de Detalle tanto de un
Anteproyecto de Urbanizacion como de un Anteproyecto de Edificacion.

Ambos documentos anejos, junto a las previsiones de esta memoria y sus
planos, pretenden conformar un conjunto grafico y escrito que expresa el grado de
cumplimiento de las determinaciones de la citada Modificacion Puntual n° 52,
permitiendo asi a los servicios técnicos municipales un mejor analisis del impacto de
las medidas urbanisticas propuestas en el entorno urbano.

En los siguientes apartados haremos referencia a estos criterios de distribucién
de volumenes y de integracién con el entorno urbano.

studiogaraje
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2.3.2.- Criterios para la distribucién de volumenes.

Las condiciones de volumen establecidas por la Maodificacion Puntual n® 52 van
encaminadas a que no se produzca un efecto de “muralla edificatoria”, que no permita
al resto de la ciudad el disfrute del litoral maritimo. Asi, se pretende una fachada mas
permeable y con predominancia del espacio no edificado. Para ello se sefialan estas
determinaciones en la Modificacion Puntual:

1. Ninguna edificacion producird sombras sobre las playas en el horario
comprendido entre las 10:00 y las 19:00 horas de cualquier dia del afio.

2. La edificacibn podra situarse libremente en la parcela cumpliendo las
siguientes condiciones:

2.1. Con caracter general cualquier elemento constructivo de la edificacién por
encima de la rasante oficial distar4 al menos la distancia establecida para
cada subzona, de cualquier limite de la manzana. Queda incluido cualquier
tipo de elemento constructivo (estructural o no, desmontable o no) para
esta litacién. Para cada subzona se especificara la distancia minima para
cada una de ellas.

La distancia cualquiera entre edificaciones serd como minimo el 40% de la
altura total de la edificacion y, en todo caso, 10 m. la aplicacién de dicho
porcentaje se realizar4 siempre sobre la altura de la edificacién que la
tenga menor.

2.2. Las construcciones subterraneas podran no cumplir retranqueos, con
posibilidad de generar patios ingleses (siempre que no se ocupe dominio
publico).

2.3. La maxima ocupacion de la parcela nunca superara la indicada para cada
subzona y se aplicara sobre la superficie computable.

Para cada subzona se especificara el porcentaje maximo de ocupacion.

La ocupacion se computara tal y como se especifica en el PGOU, en su
articulo 53.3.1.

2.4. La altura viene definida por la edificabilidad que el PGOU asigna y por la
ocupacién asignada a cada subzona de la ordenanza, y viene establecida
en la cédula urbanistica de cada subzona.

2.5. Se establece dos dimensiones Unicas de voladizo con caracter obligatorio:

- Para vuelos abiertos: 2m.
- Para vuelos cerrados: 1 m.

Con un maximo del 25% del perimetro de fachada de vuelo cerrado.
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2.6. Con el fin de no interrumpir vistas y perspectivas hacia el mar, queda
prohibido expresamente la ubicacién en planta baja de cualquier
edificacion, fuera del perimetro de ocupacion.

2.7. El espacio no ocupado por la edificacion, fuera de la ocupacién prevista
para cada subzona podra ser ocupado por soluciones arquitecténicas de
ventilacién e iluminacién en un porcentaje no superior al 15% de dicho
resto.

3. Medicion y computo de edificabilidad. Se realizara tal y como define el Plan
General para uso residencial.

4. Es obligatoria la inclusion de aparcamientos subterraneos en el ambito de cada
subzona, segun el estandar previsto para planeamiento parcial en la norma
vigente al momento de redaccion de la figura de planeamiento.

Ademds, se establecen unos retranqueos a los lindes, una separacion entre
edificaciones y un maximo de 25 m. de longitud de fachada, se establece una
ocupacién maxima de parcela, destinandose el resto a espacios libres, se determina el
tipo de arbolado cuya altura adulta no constituya una barrera a las perspectivas y, por
altimo, continuando con la finalidad de no interrumpir vistas y perspectivas hacia el
mar, a la hora de ubicar las edificaciones se establece la obligatoriedad de respetar las
alineaciones de las calles que concurren al area.

2.3.3.- Propuesta de distribucién de usos y voliumenes.

Siguiendo las determinaciones de la Modificacion puntual N° 52 del PGOU de
Torrevieja, se han ubicado los volumenes edificatorios. El aprovechamiento asignado
es de 32.498,15 m2t de los cuales el 50% se tiene que destinar a uso Hotelero,
exigiéndose que el hotel retna la categoria igual o superior a 3 estrellas. La altura
maxima asignada es de 26 plantas.

n

I -
[ r—

———  Retranqueo parcela

——— Servidumbre de proteccién

& 4 o

Detalle de los voliumenes propuestos en el Estudio de Detalle. Alineaciones, rasantes y afecciones.

studiogaraje

PROPONENTE: BARAKA RENTA, S.L.U.




Area de Reparto n° 81 del PGMOU de Torrevieja

Estudio de Detalle
Memoria y Normas Urbanfsticas ; I .EI
[ ]
Octubre 2021 COINUC e, STUDIOQOrQjE

Para la materializacion del aprovechamiento, se ha propuesto la division de la
superficie edificable en dos unidades funcionales que puedan desarrollarse
independiente 0 de manera conjunta, y que podran independizarse mediante la
division horizontal de la parcela.

H 1 Espacio piblico a urbanizar

[ [e———
[ R —

Edificabilidad: 32.498,15 m2t
Altura max: 82 m (26 plantas)

———  Retranqueo parcela

-——=- Aineacién fachada

———  Servidumbre de proteccion

Detalle de las unidades funcionales

Asi las Unidades Funcionales 1y 2 se destinaran a uso Residencial y Hotelero,
siendo la edificabilidad de cada una la de 16.249,075 m2t.

No se predetermina en este momento el uso (Residencial y/u hotelero) que
albergard cada una de dichas Unidades funcionales (1 y 2), que serd objeto de
determinacion en el Proyecto de Obras para la solicitud de las oportunas licencias
cuando proceda. Si bien, desde este momento inicial se garantiza el cumplimiento de
cuantas determinaciones de ordenacién de volimenes y distribucion de usos vienen
impuestos por la normativa de aplicacion.

Por el contrario, se establece la libertad en cuanto a la distribuciéon de usos, de
forma que en su dia y a la hora de solicitar licencia de edificacion ante el Ayuntamiento
de Torrevieja, el propietario podra optar por atribuir usos diferenciados de forma
integra a cada una de dichas unidades edificatorias (el uso residencial a una y el
hotelero a la otra) o bien, combinar ambos usos en una misma unidad funcional de
forma que el uso de cada una de las mismas pudiera ser mixto (residencial y hotelero),
siempre cumpliendo, por supuesto, con los minimos exigidos en cuanto al uso hotelero
(minimo 50%)
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- Unidad Funcional 1:
Uso Residencial y/u hotelero.
Tiene una superficie 3.416,90 m?
Tiene una Edificabilidad de 16.249,075 m2t.

En las plantas de sétano (subsuelo) podra ocuparse la totalidad de la superficie
de la Unidad Funcional. El uso que se le otorgara a dicho subsuelo sera
predominantemente el de aparcamiento en la totalidad de la extensién de éste, si bien
podra incorporar servicios asociados a la edificacién sobre rasante.

Limita al Norte con la Avenida Doctor Gregorio Marafién, al Este con la Unidad
Funcional N°2, al Sur con el Parque Dofia Sinforosa y al Oeste con la calle Dofia
Sinforosa.

- Unidad Funcional 2:
Uso Residencial y/u hotelero.
Tiene una superficie de 4.265,60 m?
Tiene una Edificabilidad de 16.249,075 m2t.

En las plantas de sétano (subsuelo) podra ocuparse la totalidad de la superficie
de la Unidad Funcional. El uso que se le otorgara a dicho subsuelo sera el de
aparcamiento en la totalidad de la extension de éste, si bien podra incorporar servicios
asociados a la edificacion sobre rasante.

En ningdn caso, ni los sétanos de esta Unidad Funcional ni su cimentacion
ocuparan, con elemento arquitecténico o estructural alguno, la zona de servidumbre de

proteccion.

36001,

E’-
g

Plazas sétano =1 0 plazas (planta instalaciones)

Total plazas: 330 plazas > 288 plazas.
“ordenacién s6tanos no vinculants

-

Ve Wiy 4
Detalle de la ocupacion del subsuelo del area de reparto. No afeccion servidumbre proteccion
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Limita al Norte con la Avenida Doctor Gregorio Marafién, al Este con el Canal el
Acequidn, al Sur con el Parque Dofia Sinforosa y al Oeste con la Unidad Funcional
N°1.

En la ubicacion de los volumenes edificables se han tenido en cuenta las
determinaciones de la Modificacion Puntual n® 52 del PGOU, en lo referente a la
separacion de la edificacién a los linderos y la separacion entre edificios, asi como en
no interrumpir las vistas y perspectivas hacia el mar desde las calles que concurren al
area, dejandose sin edificacidon las prolongaciones de las alienaciones de las calles
mencionadas. Se delimita una envolvente de edificacion que cumple con dichos
retranqueos y distancias minimas, dentro de la cual se concretara la ubicacion
definitiva de los cuerpos edificados en el correspondiente proyecto de edificacion.

Servidumbre de protoccion
‘s0bre rasante) invadird esta 2ona de afeccion

g

8
8

H

T

Detalle de la ordenacion de volimenes — espacio entre edificaciones

Igualmente se ha tenido en consideracion las previsiones de la Ley de Costas,
en cuanto a la no ocupacion por el sétano de la U. F. 2 de la zona de servidumbre de
proteccion.

En todo caso, queda indicado que ante cualquier eventual desajuste en la
representacion de las lineas de influencia, servidumbre de acceso al mar o
cualesquiera otras que delimiten en los planos acompafiados junto al presente, zonas
de afeccion, prevaleceran los datos de los Planos del Deslinde sobre los reflejados en
el Planeamiento.

2.3.4.- Cesiones.

Atendiendo a las Condiciones de Gestién Urbanistica establecidas segun la
Modificacion Puntual del Plan General de Ordenaciéon Urbana n° 52, se dice que:

El ayuntamiento obtendra gratuitamente al menos lo siguiente:
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e Con caracter demanial:

O

O

O

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

La totalidad de la planta baja de las manzanas edificables salvo el
porcentaje de ocupacion asignado para cada una de ellas, en régimen de
division horizontal, con cuota de particiéon en los gastos de la comunidad
0,00%. El Ayuntamiento por su parte vendra obligado a mantener todos
aquellos elementos que recaigan por encima del elemento de
impermeabilizacion mas proximo a la cara exterior, excluido éste.

Terrenos con destino viario publico clasificado por el PGOU.

Cualquier otro bien que como mejora se ofrezca en la Alternativa Técnica.

e Con caracter patrimonial:

O

Cualquier otro bien qgue como mejora se ofrezca en la Alternativa Técnica.

En las Condiciones de Planeamiento:

- Superficie Bruta: 9.819,83 m2.
- Cesi6n: 2.137,33 m2.

o Viario: 342 mz2,
o Zona verde: 1.795,33 m2.

- Superficie Neta: 7.682,50 m2.
- Edificabilidad Absoluta: 32.498,15 mz2.
- Edificabilidad Total: 3,309 m2t/mz2.

En la propuesta del presente Estudio de Detalle las cesiones son las siguientes:

- Cesion: 2.137,33 m?, de las cuales son:

o Viario: 342 m2,
o Zona verde: 1.795,33 m2.

Tras la concrecion de la ordenacion y ajustes por el levantamiento topografico del
ambito se ha respectado la superficie de cesidén de viario y la superficie de cesion
denominada Zona Verde, no habiendo variado, por tanto, la totalidad de la superficie
de cesiones indicada en Modificacién Puntual del PGOU n° 52.

2.3.5.- Medidas especificas en materia de integracion paisajistica y estética, confort
climatico y acustico, y de trafico y movilidad urbana.

Segun la modificacién puntual se cumplird con las medidas compensatorias de
Integracion Paisajistica siguientes:

studiogaraje
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En la ordenacién de volimenes se cumple:

- Ninguna edificacién producira sombra sobre las playas en el horario comprendido
entre las 10:00 y las 19:00 horas en cualquier dia del afio.

- Se dejara una distancia entre edificaciones del 40% de altura de la menor, con lo que
se garantiza que no se formaran murallas visuales y si un espacio mucho mas
permeable.

- Las perspectivas hacia el mar de los viales circundantes no son alteradas por la
edificacion; por un lado, la calle Dofia Sinforosa no se interrumpe prolongandose hacia
el mar, este vial es uno de los limites de la actuacién; por otro lado, la calle los
Portalicos se prolonga hacia el mar en su unién con el Canal del Acequidn, también
siendo limite de la actuacion. Las perspectivas generadas por la calle Sorolla no son
invadidas por la edificacion.

- Con el fin de no interrumpir vistas y perspectivas hacia el mar, no se ubicara ninguna
edificacion en planta baja, fuera del perimetro de ocupacion.

Para la elaboracion del Proyecto de Urbanizacion se tendran en cuenta las
siguientes medidas:

- En los espacios no edificados del solar no se permite construccion alguna. La
ordenacion de los espacios libres de parcela no interrumpira vistas ni perspectivas al
mar; como consecuencia de ello se proyectaran plazas con un Gnico plano horizontal
incluyendo laminas de agua e iluminacion predominantemente cenital.

- En cuanto a la jardineria se usaran especies cuya altura adulta constituyan barrera a
las perspectivas; por tanto, se utilizara especies de jardineria bajas (<= 0,50 m.) o
especies arboreas cuya altura de implantacion sobrepase los 3 m. En cualquier caso
los ejemplares implantados cumpliran con los parametros anteriores.

También se cumplira con las siguientes medidas:

- Reurbanizacion y resolucion de los accesos sobre la Avenida de Gregorio Marafion y
resto de viario independiente.

- Se reurbanizara todo el ambito de la actuacion.
- Se resolvera el acceso de la nueva poblacién a las zonas de bafio.

- Se Incluiran las paradas de autobls conforme sea necesario para la prestacion de
dicho servicio.

Se cumpliran las determinaciones que por la situacion y ubicacion de las
parcelas incluidas en el Area de Reparto, fueran exigibles de acuerdo para reserva de
suelo con destino a aparcamiento, previstas en el Art. 30.1 a) de la Ley de Costas.
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PEREZ SEGURA
ASOCIADOS

Tanto en la Edificacion como en la Urbanizacion se cumplird con la Normativa
referente al Ruido y a la Movilidad Urbana.

En el Anteproyecto de Edificacibn se acompafa una relacion de planos y
determinaciones que evidencian también el cumplimiento de la normativa prevista en
la Modificacion Puntual n® 52, en cuanto a las condiciones de estética y calidad
ambiental y bioclimatica de la edificacién proyectada en este Estudio de Detalle.

- Dinamismo formal
- Iconico
- Personalidad
Marco >

Panel de laminado prensado
para exterior tipo "Trespa" o
"Alucobond", atornillado a
forjado.

- Transparencia
- Visuales

- Amplitud espacial
Muro cortina >—
Cerramiento de muro cortina

instalado sobre forjado.
- Captador de calor #
- Protector- Control solar i
- Movimiento- Dinamismo 7
Panelado »>- ’
Panelado de lamas horizontales %
con marco de aluminio. Paneles

5

N

N

correderos sobre guias
instaladas sobre forjado.

Detalle del tratamiento ambiental de la fachada de los edificios

PROPONENTE: BARAKA RENTA, S.L.U.
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2.3.6.- Criterios de urbanizacion y condiciones de conexion e integracion con el
entorno.

Se acompafa como Anejo un Anteproyecto de Urbanizacion y un Anteproyecto
de Edificacion que anticipan y concretan las determinaciones anteriores, para facilitar
asi la mejor interpretacion del alcance del Estudio de Detalle respecto a las
determinaciones del Plan General.

Y en los planos de este documento de Estudio de Detalle se contemplan
determinaciones graficas que debera cumplir el futuro Proyecto de Urbanizacién.

== == Red de saneamlento existente

Qe Acometida red de saneamiento
segun detalle adjunto
= == Red de agua potable existente
yio 3 ampliar
(3—  Acometida red de agua potable
segun detalle adjunto

= == Red de energia eléctrica BT y MT
existente
(93— Conexion red T con Ia instalacion de

centros de seccionamiento y de
transformacion propio 2x400KVA

~— == Red de telecomunicaciones
existente yio a ampliar
(3—  Tendido red de dispersion desde
c4mara de telecomunicaciones
existents c

Criterios de disefio y ejecucion del espacio piiblico del AR 81y
su entorno inmediato (a integrar en la Alternativa Técnica del
Programa de A ion) (criterios ori ivos a supervisar por
los servicios técnicos municipales) (compromisos obligatorios
para la propiedad del suelo) (articulo 4 de las Normas
Urbanisticas del Estudio de Detalle).

1.- Avenida Gregorio Marafion:

a.- Reurbanizacion calzada y aceras.

b.- Creacion de vial de servicio para acceso y salida del conjunto
edificatorio.

c.- Renovacion y mejora de las redes de servicios existentes.

d.- Revision y renovacion de la sefializacion y semaforizacion
existentes.

e.- Creacion de nuevas zonas verdes y plantacion de arbolado.
f.- Disefio de pasos de peatones priorizando su caracter de
conector de Infraestructura Verde Urbano.

.. .z .. 2.- Calle Dofia Sinforosa.
Detalle de condiciones de conexién con redes de servicios - Reurbanizacion calzada y aceras.
i > - % 2l b.- Disefio como viario restringido para acceso a comunidades
n T, ; de propietarios.
c.- Priorizar funcion de acceso peatonal al frente litoral.
d.- Uso de materiales sostenibles (control de efecto calor,
drenantes, cromatismo).
e.- Integracion funcional con Jardin Dofia Sinforosa (eliminacién
de vallado).

3.- Zona verde paralela Acequion:

a.- Cumplimiento régimen de usos previstos para servidumbre
de transito y proteccion.

b.- Funcién de accesibilidad peatenal y bici al frente litoral.

c.- Uso de materiales sostenibles {control de efecto calor,
drenantes, cromatismo).

d.- Integracién funcional con Jardin Dofia Sinforosa (eliminacion
de vallado).

4.- Jardin Dofia Sinforosa.

a.- Eiminacion de vallado.

b.- Ejecucién de sistemas de integracion funcional con
urbanizacién interior AR 81 y calles circundantes.

c.- Regeneracion ambiental y paisajistica del jardin,
manteniendo su esencia histdrica y actualizando su imagen
urbana (mobiliario urbano, alumbrado publico, pavimento,
especies vegetales) con un lenguaje moderno, usando técnicas y
materiales sostenibles.

d.- Revision de |a fachada litoral, abriéndolo visual y
paisajisticamente a la playa, creando un itinerario peatonal en
todo este frente.

5.- Espacio publico interior AR 81.

a.- Disefio y ejecucidn orientada a garantizar la permeabilidad y
accesibilidad (visual, peatonal, funcional, desde la Avenida
Gregorio Marafion, Calle Sinforosa y vial Acequién.

b.- Inspiracion en el Jardin Dofa Sinforosa, con un lenguaje
actual y moderno, ofreciendo una imagen de espacio publico
ajardinado unitario e integrado, sin barreras ni limitaciones
funcionales o visuales.

Detalle de condiciones de disefio de espacios publicos del AR n° 81 y del entorno urbano colindante, a
incorporar en el Proyecto de Urbanizacién
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A continuacién se indica la normativa técnica y de calidades a cumplir por el proyecto
de urbanizacién de las distintas unidades de obra a ejecutar:

CARRIL BICI

En cumplimiento de la Ley 5/2014, de 25 de julio, de la Generalitat, de
Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje, de la Comunitat Valenciana, que en su
anexo IV “Estandares urbanisticos y normalizacion de determinaciones urbanisticas”,
titulo 11l “Estandares funcionales y de calidad de las dotaciones publicas”, apartado 2
“Condiciones funcionales y dimensionales de la red viaria”, subapartado 2.5 que indica
“Los elementos de la red viaria de los nuevos desarrollos, no incluida en los catalogos
de carreteras, se ajustaran a las siguientes condiciones dimensionales, ademas de las
que resulten exigibles por la normativa sectorial en materia de movilidad y
accesibilidad en el medio urbano”, punto f “Las bandas especificas de carril bici
tendran una anchura minima de 2 metros”, se disefia un carril bici con este ancho
minimo, segun trazado incluido en la documentacién grafica adjunta.

RED DE SANEAMIENTO

Debido a la modificacion de las alineaciones de aceras y calzadas de la red
viaria, se plantea la sustitucion de los colectores existentes en el ambito por
conduccion de PVC SN8 de diametros 315 y 500mm, segun trazado indicado en los
planos, con nuevos pozos de registro intermedios. Estos colectores se entroncaran a
pozos existentes de la red municipal.

Se completaran las actuaciones en el apartado de la red de saneamiento, con
la reposicion de las acometidas existentes, a ejecutar con conduccion de PVC
@200mm y registros, segun planos de detalle incluidos en el anteproyecto de
urbanizacion. Estas acometidas se conectardn directamente al colector mediante
injertos clip 0 a pozo segun su posicion.

Adicionalmente en la actualidad discurre una conduccion doble de impulsion de
fibrocemento @300mm, por la calle Sorolla y la avenida Doctor Gregorio Marafion, que
sera reemplazada por nuevas conduccion de fundicion para saneamiento tipo integral
ph1 del mismo diametro.

La red de saneamiento debera cumplir las prescripciones técnicas de, Agamed,
empresa gestora del servicio.

RED DE DRENAJE

En esta zona del municipio no se dispone de redes de drenaje, por lo que se
prevé la ejecucion puntual de imbornales de recogida de las escorrentias superficiales,
tanto en los viales como en el parque.

En el ambito de actuacion del anteproyecto se colocaran las siguientes
captaciones de aguas pluviales
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- Imbornales de hormigén polimero con rejilla de 30cm de ancho con abertura
inferior a 10mm para zonas de prioridad peatonal.

- Imbornales de hormigon in situ con rejillas de 100x50cm barcino.

Dado que la calle Dofia Sinforosa dispondra de prioridad peatonal, se requiere
la adaptacion de los imbornales existentes a la normativa de accesibilidad vigente, por
lo que se prevé su sustitucion por unos nuevos del tipo descrito de hormigon polimero.

En cumplimiento de la ordenanza municipal se prohibe la conexion de todos los
imbornales a la red de saneamiento de aguas residuales. Por esta razén, se
ejecutaran nuevos colectores en el ambito del Parque y en la red viaria para desaguar
las escorrentias superficiales hacia la zona de la playa. En el plano O.10 de este
documento se indica el esquema de la solucion planteada a desarrollar en el proyecto
de urbanizacion.

La red de drenaje deberd cumplir las prescripciones técnicas de Agamed,
empresa gestora del servicio.

RED DE AGUA POTABLE

La solucion planteada en este anteproyecto ha sido la de sustituir las
conducciones antiguas de fibrocemento por conducciones de fundicién ductil @100,
200 y 250mm en todo el ambito del proyecto, realizandose varias conexiones a la red
existente en los tramos reemplazados. Asimismo y dada la modificacion de las
alineaciones de la calzada y aceras se desviaran las conducciones existentes con
nuevos ramales de fundicion ductil.

Los trabajos incluyen la sustitucion de conducciones y acometidas y la
instalacion de una red provisional, valvulas, accesorios, hidrantes, elementos de unién
y derivacion.

Todas las conducciones y demas elementos que componen la red de
abastecimiento, cumplirdn las prescripciones técnicas de Agamed.

Para el abastecimiento a la nueva actuacion se realiza una conexién a una
conduccion de agua potable FC@Z400mm situada en el cruce de las calles Urbano
Arregui con Portalicos, segun indicaciones de Agamed.

RED DE ALUMBRADO

Se prevé la sustitucion integral de las redes de alumbrado publico existentes en
el ambito del proyecto, tanto las ubicadas en aceras como las de fachada, con
canalizaciones dobles de PE@125mm y circuitos de alimentacion nuevos,
conectandose a la red y cuadros de mando existentes.

Las nuevas luminarias a colocar seran las siguientes:
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- En la avenida doctor Gregorio Marafion se instalaran columnas de 9m de altura
de acero galvanizado pintadas con brazos tipo Elaya o Flo que sustentaran
luminarias tipo Teceo Led

- En las bandas peatonales y la calle Dofia Sinforosa se colocaran el conjunto
formado por columnas y luminaria Bali led.

- En el entorno del parque en zonas de mayor transito peatonal y de bicicletas se
instalaran las luminarias Cream L led.

- Asimismo, para zonas estanciales se instalaran proyectores led en pérgolas y
tiras led empotradas en el suelo en los bancos.

En la coleccion de planos adjunta a este estudio de detalle se indica la tipologia
y disposicién de las mismas (plano 0.05.05)

Respecto al criterio a adoptar en la implantacion de las luminarias, se debera
disponer suficiente distancia entre éstas y los arboles existentes o a plantar de tal
manera que no se produzca zonas de sombra en la actuacién, para lo cual el proyecto
de urbanizacién dispondra de un estudio luminotécnico que cumplira la normativa de
eficiencia energética vigente teniendo en cuenta este hecho.

RED DE TELECOMUNICACIONES

Se plantea extender la red subterrdnea existente en el margen de la AR-81 con
canalizaciones gque conectaran a las existentes y arquetas de registro para dar servicio
a la nueva edificacion.

La solucidn técnica serd consensuada con Telefdnica.
RED ENERGIA ELECTRICA

En prevision del tendido de nuevas lineas se prevé la ejecucion de
canalizaciones de reserva formadas por 2 tubos de PE corrugado @160mm con
arquetas de registro ciegas para cambios de direccibn y tetratubo para
comunicaciones. Asimismo, se prevé el desvio y soterramiento de las lineas aéreas
del ambito de actuacion.

Se ha incluido la ejecuciéon de un nuevo centro de transformacion de 2x400kVA
y un centro de seccionamiento para abastecimiento a la nueva edificacién, definidos
en proyecto eléctrico especifico a tramitar en el Servicio Territorial de Industria.

RED DE RIEGO ZONAS VERDES Y JARDINERIA

La red estard formada por ramales de distribucion a lo largo de toda la avenida
y del parque formado por conducciones de PEZ90mm y de redes secundarias de
PE@40mm entubadas en una canalizacion corrugada y por conducciones de riego por
goteo enterrado @17mm. La red de distribucion principal se conectara a la red de
abastecimiento de agua en los puntos a determinar en el proyecto de ejecucion.
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La red contara ademdas con arquetas de registro, un cuadro de mando con
programador y electrovalvulas para el riego de las distintas zonas verdes a generar.

Se proyecta completar la reurbanizacion con la creacion de nuevas zonas
verdes en las que se integraran las palmeras y arboles existentes en el parque de
Dofia Sinforosa ademas de generarse parterres con especies arbustivas de bajo porte.

También se prevé la plantacion de palmeras nuevas de porte grande y otras
especies y el trasplante de las especies a considerar que sean incompatibles con la
nueva ordenacion. A este respecto se adjunta un plano con la superposicién de las
nuevas areas y el arbolado existente (plano 0.09) en el que se comprueba que la
ordenacién propuesta no afecta a la mayor parte de las masas arbéreas existentes.

Ademés se dispondrd de nuevo arbolado y arbustivas para el viario en la
avenida Doctor Gregorio Marafion.

Tanto la red deriego como la jardineria a disponer cumpliran las prescripciones
técnicas de los Servicio s Técnicos Municipales.

PAVIMENTACION

En el ambito de actuacién se distinguen los siguientes tipos de pavimentos
segln su uso y posicion:

Calzadas

- Base de zahorra artificial compactada al 100%PM de 35cm de espesor.

- Capa de 10cm de espesor medio de mezcla bituminosa continua en caliente
tipo AC 22 bin S 35/50 D, con betln asfaltico de penetracién, de granulometria

densa para capa intermedia y arido calcéareo.

- Capa de rodadura de aglomerado asfaltico con mezcla bituminosa en caliente
tipo AC16 surf 35/50 D con arido porfidico de 5cm de espesor.

- Riegos con emulsiones asfalticas intermedias.

Calzada prioridad peatonal calle Dofla Sinforosa y acceso vado Gregorio
Marafién 31

- Base de zahorra artificial compactada al 100%PM de 15cm de espesor.
- Solera de hormigdén en masa HM-20/B/20/I de 10cm de espesor

- Adoquin prefabricado de hormigén modelo tegula 20x10x10cm confinado con
rigola 40x20x10cm

studiogaraje
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Aceras y zonas peatonales

Subbase de zahorra artificial compactada al 100%PM de 15cm de espesor.
Base hormigén en masa HM-20 de 10cm de espesor.

Solado con piezas de hormigon prefabricado fotocatalitico de 7 cm de espesor,
modelo llosa Vulcano o equivalente, formatos 60x40, 40x40 y 40x20cm, color,
ceniza, arena, desierto, marfil y mediterraneo, colocado con dibujo
desordenado, sobre mortero de cemento M-7,5, colocado a golpe de maceta,
rejuntado con arena silicea.

Para las zonas blandas del parque se sustituird estos pavimentos por
acabados en aripag.

En las zonas verdes se confinara con pletina de acero galvanizado.
Las aceras quedaran confinadas con bordillo prefabricado de hormigon

15x25x50cm
Otros pavimentos

Carriles bici acabados con los mismos pavimentos a ejecutar en zonas
peatonales, separandose con sefalizacién viaria u otro color.

Zonas de juegos con caucho de seguridad acabado en césped artificial.

Zonas de juegos biosaludables y margenes acequidn con acabado en tierras
tipo Aripag.

MOBILIARIO Y ELEMENTOS ORNAMENTALES
Dentro de las obras se prevén los siguientes elementos:

Bancos de hormigén decapado en distintas longitudes con y sin respaldo
modelo So-ffa

Jardineras de hormigon prefabricado modelo Lena de 2000 litros de capacidad.

Papeleras modelo Roc de hormigén y accesorios de acero inoxidable con
capacidad 70l.

Elementos de separacién de hormigén prefabricado tipo Goutte.

Bancos en curva modelo Onda o equivalente de hormigén prefabricado para
zonas de transicion con la playa.

Aparcabicicletas modelo bicipoda.
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- Conjunto de juegos infantiles con madera: conjunto de escalada mod. Congo
Jungle Climber, Tirolina Funicular Monte y Valle, juego con pasos oscilantes
mod. Playframe, Conjunto de juegos con toboganes y Columpio triple mod.
Dortmund.

- Juegos biosaludables formados por 1 juego tipo timén, 1 juego tipo volante, 1
juego giro de cintura, 1 juego esqui de fondo, 1 juego tipo surf y 1 juego tipo
columpio, en tubo de acero galvanizado pintado al horno.

- Circuito de calistenia formado por elementos para Street workout, fondo brazos
barras alta y baja, elemento saltos, carteles indicadores.

- Zonas de sombra con la colocacion de pérgolas de madera con estructura de

acero galvanizado y estructuras con lonas microperforadas y estructura
tensora.

- Fuente seca ornamental con surtidores de 2m de altura alimentados con
electrobombas de funcionamiento independiente, maniobras de aparicion y
desaparicién instantaneas con autdmata programable e iluminacion.

ZONA EVENTOS

Se reserva un espacio junto al templete existente para eventos para lo cual se
crea una zona despejada de arboles con pérgolas para proteger del sol.

Se realiza la adecuacién y rehabilitacién del templete existente del parque.
MOVILIDAD
Se genera un espacio reservado para parada de autobus y taxi en la avenida

Doctor Gregorio Marafion para dar servicio a la nueva edificacion.

A continuacion se adjuntan las fichas de los elementos (mobiliario, alumrado,
juegos, pavimentos,...) mas destacados a incluir en esta actuacién y un plano
explicativo con las zonificacion y disposicion de estos elementos:

PROPONENTE: BARAKA RENTA, S.L.U.
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CATALOGO DE ELEMENTOS A INCLUIR EN LA URBANIZACION DEL ENTORNO

Jardinera de gran volumen con un diametro exterior de 230 cm que permite el
desarrollo de arboles de porte medio.

MARCA ESCOFET

TIPO LENA

Hormigén moldeado y armado con acero inoxidable, acabado decapado y color
carta estandar catalogo Escofet. Autoestable no precisa de anclaje para su
instalacion. En los casos de su instalacion sobre pavimento, el drenaje se produce
por el fondo abierto y la junta libre en su zona de apoyo. El volumen de tierra se
confina con doble lamina geo-textil y extendido de grava intermedio, o un grueso de
fondo de hormigdn poroso que permita el drenaje del agua de riego sin pérdidas ni
arrastres de tierra.

PROPONENTE: BARAKA RENTA, S.L.U.
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Alcorque fabricado en acero con tratamiento Ferrus, proceso protector del
hierro que garantiza una 6ptima resistencia a la corrosion.

studiogaraje

MARCA BENITO

TIPO TAULAT A27A

El tratamiento Ferrus se compone de tres capas que se aplican después de limpiar
toda la suciedad y las impurezas mediante granallado y consiste en un galvanizado,
seguido de una capa de imprimacion epoxi y un ultimo recubrimiento de pintura
poliéster color negro forja.
Aperturas circulares: 18 mm, que se pueden cortar para adaptar el @ interior a la
medida del tronco, segun el arbol va creciendo.

A27A 'y A29A con 4 aberturas circulares.

PROPONENTE: BARAKA RENTA, S.L.U.
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BOLARDO DE HORMIGON

MARCA ESCOFET

TIPO GOUTTE

Goutte es un hito de hormigén moldeado plurifuncional. Individualmente ofrece un
punto de asiento ocasional. En alineacion delimitando espacios de diferentes usos.
En agrupaciones formando flujos tensionados con la interaccion de unas gotas con
otras.

Se fabrica en hormigébn moldeado con un acabado decapado y colores de la
cartaestandar Escofet.

Dispone de un casquillo en el plano superior que permite roscar un cancamo para
facilitar su elevacion y desplazamiento con una eslinga. Su instalacion se prevé
anclada al pavimento con dos tornillos roscados tipo M16x140mm fijados con resina
en taladros de 40 mm de diametro.

studiogaraje

PROPONENTE: BARAKA RENTA, S.L.U.
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BANCO PARA ESPACIO EXTERIORES

MARCA

ESCOFET

TIPO

SO-FFA

Sistema formado por cuatro diferentes volumenes paralelepipedos de hormigén
armado que a través de su geometria sencilla y contundente forman metéaforas
rocosas extraidas de una cantera. Gracias a su peso y natural estabilidad no es
necesario anclar los médulos al pavimento, y su disefio permite utilizarlos en espacios
urbanos o en entornos naturales como la playa, los parques o el bosque.

Fabricado en hormigén moldeado y acabado decapado con colores segun carta
estandar. Todos los médulos se instalan simplemente apoyados sobre pavimento.

PROPONENTE: BARAKA RENTA, S.L.U.
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BANCO URBANO PARA ESPACIO EXTERIORES

MARCA MOBILIARIO URBANO

TIPO BANCO ARENA

Banco de hormigbnen aglomerado granitico o0 marméreo  modular,
que permite el ensamblado solidario mediante unos tetones laterales.
Banco individual, modular y ergonémico.

Ademas, al tener la parte posterior completamente vertical y perpendicular al suelo
permite apoyarlos contra muro en espacios abiertos uno contrapuesto al otro, de
espalda a espalda.

studiogaraje

PROPONENTE: BARAKA RENTA, S.L.U.
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PAPELERA URBANA MONO MATERIAL
MARCA ESCOFET
TIPO ROC

Papelera urbana mono material desarrollada en tecnologia UHPC-Slimconcrete
adecuada para zonas de elevado transito y uso intensivo por su facilidad de manejo
y gran capacidad de 70 litros. La papelera se caracteriza por su geometria cilindrica
y textura acanalada envolvente que le aporta una estética sobria, elegante y
atemporal.

Por su concepcion monobloc y su alta resistencia en comparacion con las papeleras
habituales de chapa metalica, se asimila al concepto de una roca urbana.lLa
fijacion de la bolsa de plastico mediante un aro de articulado de facil manipulacion.
Disponible con tapa abatible con apertura limitada a 18 cm. de diametro para evitar
la entrada de objetos de dimensién no compatible.

Cuerpo monomaterial de UHPC-Slimconcrete. Aro de fijacién de la bolsa y tapa
articulada de acero inoxidable acabado arenado. Instalacién oculta mediante tres
pernos roscados con proteccion antioxidante en orificios realizados previamente en
el pavimento y rellenados con resina epoxi 0 mortero graso.

studiogaraje

PROPONENTE: BARAKA RENTA, S.L.U.
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SISTEMA DE APARCAMIENTO DE BICICLETAS
MARCA ESCOFET
TIPO BICIPODA
Se fabrica con chapa de acero de5 mm y 8 mm de espesor mecanizada y
galvanizada. La instalacion de los mddulos se realiza anclados sobre cualquier tipo de
pavimento con cuatro tornillos y tacos Fischer SXR 10X80 FUS.

PROPONENTE: BARAKA RENTA, S.L.U.
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SISTEMA DE FUENTE TRANSITABLE

MARCA LUMIARTECNIA

TIPO LI-F5200

Fuente transitable formada por multiples chorros de agua con LED integrada.

La gama LI-F5200 incorpora el vaso y tobera del modelo LI-F5000, un proyector
LED anular o dos proyectores LED independientes, una tapa filtrante para recuperar
el agua de la fuente a través suyo, y una hornacina de acero inoxidable o PVC para
encofrar a nivel de suelo.

Al no requerir un estanque de agua bajo los surtidores, el surtidor compacto supone
la solucion idénea para instalar en plazas publicas urbanas situadas sobre parkings,
sb6tanos o cubiertas, incluso si la losa de hormigén es de poco espesor.

PROPONENTE: BARAKA RENTA, S.L.U.
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FAROLA EXTERIOR TIPO CIGARRILLO

MARCA ESCOFET

TIPO CREAM L

Farola descrita como una columna de 3,20 metros de altura.

Incorporan dos planos que reflejan el flujo luminoso otorgandoles, ademas de su
funcion principal de iluminar, un bello efecto de balizamiento con una tonalidad
dorada que contrasta con el exterior de color negro forja.

studiogaraje

PROPONENTE: BARAKA RENTA, S.L.U.
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FAROLA EXTERIOR ALTA

MARCA SCHREDER

TIPO FLO

Simplemente, combine el brazo Flo con una de nuestras luminarias para actualizar
su red de alumbrado de forma sencilla y original. Con una forma muy distintiva, su
base «triangular» va incorporada en todos los productos de esta familia de brazos
(disponible en variantes simple, doble y mural). Esta fabricado en aluminio inyectado
y esta disponible en todos los colores estandar de Schréder. Certificada para las
cargas definidas en la norma EN40, la gama Flo se puede instalar en columnas para
obtener el marcado CE.

studiogaraje

PROPONENTE: BARAKA RENTA, S.L.U.
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TIRA LED BAJO BANCOS CORRIDOS

MARCA IGUZZINI

TIPO LINEALUCE COMPACT EMPOTRABLE

Luminaria empotrable de pavimento, pared y techo con lamparas led. Compuesta
por cuerpo y cuerpo de empotramiento para la instalacion. Cuerpo de aluminio
extruido cerrado por la parte superior con apantallamiento de cristal semiacidado o
antideslizamiento fijado con silicona; extremos de aluminio fundido a presion con
juntas de silicona; cuerpo de empotramiento de aluminio con tapones de
tecnopolimero.

Disponibles versiones de LED con cambio dinamico del color RGB y WNC (White
Tuning) compatibles con sistemas de gestion de la luz. Versiones monocromaticas
regulables y RGB con alimentador electronico y controlador interno DALI o DMX-
RDM.

Luminaria preparada para cableado pasante. Todos los tornillos externos son de
acero inoxidable A2.

studiogaraje

PROPONENTE: BARAKA RENTA, S.L.U.
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PROYECTOR DIRIGIBLE

MARCA ERCO

TIPO KONA

Luminaria con proyeccion, destinada al uso de lamparas leD, Instalacién en el suelo,
pared y techo.

Cuerpo optico y base de aluminio fundido a presién y cristal de seguridad sédico
célcico templado transparente.

Doble pasacable en acero inoxidable A2, incluido cable de alimentacién saliente. El
cable incluye dispositivo anti-transpiracion IP68.

IP66. Todos los tornillos externos son de acero inoxidable A2.

PROPONENTE: BARAKA RENTA, S.L.U.
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CONJUNTO DE ESCALADA

MARCA LURKOI

TIPO CONGO JUNGLE CLIMBER

Compuesto por conjunto de redes en planos inclinados, postes de trepar y escalas
inclinadas. Dimensiones area de seguridad: 11,6 x 11,9 x 5,4 m. Altura de caida: 3 m

El disefio de esta gama de equipos de juego esta inspirado en la actividad tradicional
de trepar a los arboles que respaldan el juego natural y que ayuda en el desarrollo
fisico y mental del nifio.

Desarrollado especificamente para los grupos de edad de 8 afios 0 mas.
Promueve la escalada y la agilidad
Alienta el juego no estructurado, no hay entrada o puntos de salida claros y no hay
rutas obvias

PROPONENTE: BARAKA RENTA, S.L.U.
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ZONA DE JUEGOS CON PASOS OSCILANTES

MARCA LURKOI

TIPO PLAYFRAME

Red vertical (cuerda con ndcleo de acero) enérgica y desafiante, escalera de
cuerda, paseode cadena, peldafios balanceantesy troncos para trepar.
También disponible con paso de neumaticos en lugar de los pasos de balanceo.

Formado por tres arcos unidos y escalonados, de distintos tamafos, de los que
cuelgan una escalera de cuerda, una malla cuadricula y cuatro pasos unidos por
cadenas, unido a este conjunto cuatro barras y un poste, formando una escalera,
fabricado en madera laminada tratada y torneada, cadenas en acero inoxidable.
Dimensiones area de seguridad: 8,9 * 7,2 * 4,9 m. Altura de caida: 2,50 m

PROPONENTE: BARAKA RENTA, S.L.U.
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TIROLINA

MARCA LURKOI

TIPO FUNICULAR MONTE Y VALLE

Tirolina compuesto por dos arcos, uno mas alto que otro, cada uno formado por dos

postes cruzados sujetando una barra, unidos por una tirolina, fabricado en madera
de Robinia.

Dimensiones area de seguridad: 4,00 * 52,75 m. Altura de caida: 1,00 m.

PROPONENTE: BARAKA RENTA, S.L.U.
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COLUMPIO TRIPLE

MARCA

LURKOI

TIPO

DORTMUND

Compuesto por una barra sujeta en un par de postes rectos, a cada lado hay otra
barra sujeta en el poste recto y en el otro extremo por dos postes cruzados,
quedando tres huecos, en los que cuelga un columpio en cada uno, fabricado en
madera de Robinia y de rodamiento simple.

Dimensiones area de seguridad: 10,89 * 8,85 m Altura de caida: 1,50 m

studiogaraje

PROPONENTE: BARAKA RENTA, S.L.U.
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CIRCUITO CALISTENIA EXTERIOR
MARCA DEPORTES URBANOS
TIPO 177

Los postes estan fabricados en tubos redondos de acero galvanizado de 114 mm de
didmetro con base de anclaje de 300 mm de diametro. El resto de barras y tubos,
también redondos de acero galvanizado, en diferentes diametros 25/32/38/48/60
mm.

Las fijaciones se realizan con abrazadera, tornilleria avellanada y tuercas ciegas o
autoblocantes de acero inoxidable, con cubre tornillos de nylon de gran resistencia.

Los aparatos de Calistenia se fijaran al suelo con tacos metélicos de
expansion sobre dados o losa de hormigén. Los equipos se envian con todos los
componentes y sus respectivos planos.

PROPONENTE: BARAKA RENTA, S.L.U.
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PARQUE BIOSALUDABLE

MARCA DEPORTES URBANOS

TIPO 4-MT5

El Parque Biosaludable 4-MT5, homologado para espacios publicos y privados al
aire libre, combina 4 aparatos de gimnasia para que los usuarios puedan ejercitar
las articulaciones de pies, mufiecas, cintura 'y hombros.

Las fijaciones se realizan con abrazadera, tornilleria avellanada y tuercas ciegas o
autoblocantes de acero inoxidable, con cubre tornillos de nylon de gran resistencia.

Los aparatos biosaludables se fijaran al suelo con tacos metalicos sobre cubos de
hormigon de 50 cm x 50 cm x 50 cm. Todos los equipos llevan placa identificativa
con las recomendaciones de uso y sus utilidades saludables.

PROPONENTE: BARAKA RENTA, S.L.U.
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PAVIMENTO CONTINUO

MARCA ARIPAQ

TIPO COLOR ARENA

Tipo de pavimento continuo, natural y resistente, respetuoso con el medio Ambiente.

El acabado con el que puede presentarse ARIPAQ® es el que se conoce como de
grano libre. Este acabado del ARIPAQ® esta pensado para que haya presencia de
grano libre en la superficie del pavimento, de forma que confiera un aspecto
totalmente natural, como si se tratara de un arido compactado pero con todas las
ventajas que implica el uso del ARIPAQ®.

studiogaraje

PROPONENTE: BARAKA RENTA, S.L.U.
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PAVIMENTO CONTINUO PARA CARRIL BICI

MARCA ARIPAQ

TIPO COLOR OSCURO

Tipo de pavimento continuo, natural y resistente, respetuoso con el medio Ambiente.

Aripaq requiere de un extendido del producto y la posterior compresion del mismo,
mediante diferentes sistemas de compactacion. Puede ubicarse sobre cualquier
superficie, incluso en aquellas de ligera pendiente, gracias al sistema de aplicacion
que permite lograr el acabado deseado.

El material con el que se fabrica Aripaq se define en funcién del acabado final que
se desee: grano suelto o semi suelto, fabricado con saul6 granitico o calizo, de
grano compactado. Asi como diferentes coloraciones para adaptarse e integrarse en
el entorno.
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PROPONENTE: BARAKA RENTA, S.L.U.
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PAVIMENTO PARA ZONA DE JUEGOS

MARCA COMPOSAN

TIPO COMPOPARK

Ligante de poliuretano que mezclado in situ con granza de caucho y/o EPDM, se
obtiene una mezcla con la que se consigue un pavimento elastico para su aplicacion

en zonas de recreo y parques infantiles.

Sobre el pavimento de caucho se colocaran planchas de césped artificial.

PROPONENTE: BARAKA RENTA, S.L.U.
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GRAVAS SELECCIONADAS
MARCA REYLO TRITURADOS
TIPO RESINAS PARA PAVIMENTOS

Se trata de un producto monocomponente de acabado mate, compuesto
basicamente de una resina sintética en dispersion, agentes mateantes (que eliminan
las antiestéticos brillos) y aditivos seleccionados. Por ello no altera practicamente el
aspecto de la piedra. Especialmente fabricado y disefiado para mezclar con los
diferentes tipos de aridos utilizados en jardineria, para la construccién de
pavimentos de jardin. Proporciona un acabado decorativo y funcional. Se puede
elegir el arido en funcibn de la wubicacibn y del gusto del cliente.
Entre sus principales ventajas podemos destacatr:

Solucién higiénica que facilita la limpieza y un mayor aprovechamiento de espacios
publicos (aceras, parques, etc.) Ademas de la supresibn de barreras
arquitectonicas.

studiogaraje

PROPONENTE: BARAKA RENTA, S.L.U.
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PAVIMENTO PARA EL EXTERIOR DE LAS TORRES

MARCA

BREINCO

TIPO

HG PREFABRICADO

Baldosa de hormigén prefabricado para exteriores clase 3.

Material rigido modular que por su uso en el equipamiento urbano debiera merecer un
encuadramiento tecnolégico completo. Gran variedad de colores y formatos.

PROPONENTE: BARAKA RENTA, S.L.U.
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En la siguiente imagen vemos con cierto detalle el disefio funcional de la plaza
completa (tanto dentro del AR81 como el espacio colindante del jardin de Dofa
Sinforosa.

PROPONENTE: BARAKA RENTA, S.L.U.
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Acceso restingido Macetero sobre losa Bolardos C/Sinforosa Baldosa de hg gris ceniza
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PROPONENTE: BARAKA RENTA, S.L.U.
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Y a continuacion reproducimos un plano con la estrategia de iluminacién del espacio
publico:

FAROLA ALTA TIPO
ESCOFET BALI
media escala

PROYECTOR DIRIGIBLE
TIPO ERCO KONA
bajo la pérgola

LUMINARIA TIPO

PROPONENTE: BARAKA RENTA, S.L.U.
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Asimismo se han preparado una serie de infografias para mostrar de forma gréfica la
imagen futura “acabada” del nuevo espacio urbano, reflejando los valores y
determinaciones previstos en el planeamiento.

~

PROPONENTE: BARAKA RENTA, S.L.U.
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PROPONENTE: BARAKA RENTA, S.L.U.
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2.3.7.- Cuadro Resumen del Estudio de Detalle.
SUPERFICIE UA—3:’9.819,83 m2.

SUPERFICIE CESION VIARIO: 342 m2
SUPERFICIE CESION ZONA VERDE: 1.795,33 m?
SUPERFICIE NETA: 7.682,50 m2.

2 UNIDADES FUNCIONALES:

e U.F.-1: Uso Residencial y/u Hotelero Superficie: 3.416,90 mz
e U.F.-2: Uso Residencial y/u Hotelero Superficie: 4.265,60 m?

Total Unidades Funcionales: 7.682,50 m2,
OCUPACION UNIDADES FUNCIONALES

e UNIDAD FUNCIONAL 1:

- Superficie Uso residencial (engloba terciario) y/u Hotelero: 625 m2.
Total Ocupacion espacio privativo: 625 m2,

e UNIDAD FUNCIONAL 2:

- Superficie Uso residencial (engloba terciario) y/u Hotelero: 625 mz2.

Total Ocupacion espacio privativo: 625,25 m2
ESPACIO LIBRE USO PUBLICO: el resto, salvo acceso garajes.

EDIFICABILIDAD UNIDADES FUNCIONALES

Unidad Funcional 1 Uso residencial y/u Hotelero: 16.249,075 m2t
Unidad Funcional 2 Uso residencial y/u Hotelero: 16.249,075 m2t

SUPERFICIE CONSTRUIDA BAJO RASANTE

Unidad Funcional 1 Aparcamiento: 3.416,90 m?
Unidad Funcional 2 Aparcamiento: 4.265,60 m?2

ALTURA MAXIMA UNIDADES FUNCIONALES:

Unidad Funcional 1 Uso residencial y/u Hotelero: 26 plantas (82,00 m.)
Unidad Funcional 2 Uso residencial y/u Hotelero: 26 plantas (82,00 m.)

P
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Asi las Unidades Funcionales 1 y 2 se destinardn a uso Residencial y/u
Hotelero, siendo la edificabilidad de cada una la de 16.249,075 m?2t, siempre

cumpliendo los estandares urbanisticos minimos exigidos.
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No se predetermina el uso (Residencial y/u hotelero) que albergara cada una
de dichas Unidades funcionales (1y 2).

Por el contrario, se establece la libertad en cuanto a la distribucién de usos, de
forma que en su dia y a la hora de solicitar licencia de edificacion ante el Ayuntamiento
de Torrevieja, el propietario podra optar por atribuir usos diferenciados de forma
integra a cada una de dichas unidades edificatorias (el uso residencial a una y el
hotelero a la otra) o bien, combinar ambos usos en una misma unidad funcional de
forma que el uso de cada una de las mismas pudiera ser mixto (residencial y hotelero),
siempre cumpliendo, por supuesto, con los minimos exigidos en cuanto al uso hotelero
(minimo 50%).

2.3.8.- Esquema de Distribucién Volumétrica.

En las siguientes imagenes se observan diferentes infografias para valorar con
mas detalle la ordenacién de volimenes propuesta, desde una perspectiva global y
desde los puntos de observacion cercanos.

studiogaraje
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Perspectivas de los viales circundantes hacia la actuacién:

Avda. Doctor Gregorio Marafién hacia el Sur

Avda. Doctor Gregorio Marafién hacia el centro del municipio
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Perspectivas hacia el mar desde Calle Los Portalicos

Perspectivas hacia el mar desde Calle Dofia Sinforosa
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Perspectivas desde Calle Pintor Sorolla

VISTAO1: CALLE SINFOROSA VISTA02: CALLE SOROLLA

VISTA 06: CALLE GREGORIO MARARON HACIA NORTE VISTA 06: CALLE SALERO VISTA O7: AVDA ESTACION VISTA 08: VISUAL PUERTO |

N AR e ]
SRR

Zoras B e

VISTA 09: VISUAL PUERTO Il VISTA 10. VISUAL PUERTO 81

VISTA \
08

VISTA
09 /

Detalle resumen de las cuencas visuales adoptadas en este estudio
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2.3.9.- Adecuacion de las Soluciones adoptadas a las previsiones del Planeamiento de

rango superior.

2.3.9.1.- Plan General.

MODIFICACION
PUNTUAL N° 52

ESTUDIO DE DETALLE UA-3, AREA
DE REPARTO N° 81, PERI “EL
ACEQUION” DE TORREVIEJA

CLASIFICACION SUELO

SUELO URBANO-CASCO
ACTUAL

SUELO URBANO-CASCO ACTUAL

TIPOLOGIA EDIFICATORIA

EDIFICACION EN

EDIFICACION EN ALTURA

ALTURA
AREA DE REPARTO N° 81. AT: 4,05 N° 81. AT: 4,05
USO GLOBAL RESIDENCIAL RESIDENCIAL
USO COMPATIBLE TERCIARIO BAJO | TERCIARIO BAJO RASANTE Y EN

RASANTE Y EN PLANTA
BAJA

PLANTA BAJA

PARCELA MINIMA MANZANA COMPLETA MANZANA COMPLETA
SUPERFICIE UA-3 9.819,83 M2 9.819,83 M2
SUPERFICIE CESION VIARIO 342,00 M2 342,00 M2
SUPERFICIE CESION ZONA 1.795,33 M2 1.795,33 M2
VERDE
SUPERFICIE NETA DE 7.682,50 M2 7.682,50 M2
PARCELA

CALCULO DE OCUPACION

20% SOBRE 7.682,50
M2= 1.536,50 M2

20% SOBRE 7.682,50 M?= 1.536,50
M2

U.F. 1: 625 m?

U.F.2: 625 m?

EDIFICABILIDAD ALTURA
MAXIMA

32.498,15 M2
50% USO HOTELERO
(... M2 RESIDENCIAL)
(.... M2 HOTELERO)

32.498,15 M?

U.F.1: 16.249,075 m2t
U.F.2: 16.249,075 m2t

ALTURA MAXIMA

26 PLANTAS
HOTEL
ESTRELLAS

=/+ 3

26 PLANTAS
HOTEL =/+ 3 ESTRELLAS

RETRANQUEOS

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

Uso residencial y/u hotelero: 5.00 m

SEPARACION ENTRE EDIFICIOS

40% DE LA ALTURA DEL
QUE TENGA MENOR
ALTURA

40% DE LA ALTURA DE LAS
TORRES

LONGITUD MAXIMA DE MAXIMO 25 M. MAXIMO 25 M. (Se especificara en
FACHADA Proyecto de Edificacion)
CUERPOS VOLADOS CERRADOS: 25 DE LA | CERRADOS: 25 DE LA SUP. DE LA

SUP. DE LA FACHADA.
ABIERTOS: 75% DE LA
SUP. DE LA FACHADA.

FACHADA.
ABIERTOS: 75% DE LA SUP. DE LA
FACHADA.

Se especificard en Proyecto de
Edificacion.
ALTURA LIBRE DE PLANTA ™ ™
BAJA
DOTACION DE 1,25 VIVIPLAZA 330 PLAZAS

APARCAMIENTOS

0,95 VIV/IPLAZA

PROPONENTE: BARAKA RENTA, S.L.U.
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2.3.9.2.- Otros planes territoriales y ambientales.

Se ha visitado la zona en trabajo de campo, sin que del examen visual resulten
especiales valores destacables a la vista, mas alla del valor funcional que para la
comunidad presenta el parque publico de Dofia Sinforosa, que no esta incluida en el
area de reparto n° 81.

La Playa del Acequién debe su nombre a que en su margen se adentra el agua
del mar en direccion a las Salinas de Torrevieja por el canal creado artificialmente para
abastecerlas de agua marina: el Acequién. No cuenta con paseo maritimo alguno y su
lamina arenosa es de origen artificial, fruto de la accién de los espigones y brazos de
las distintas zonas del puerto de Torrevieja sobre la dindmica litoral. En su zona mas
ancha, apenas cuenta con 25 metros de arena. Asimismo, se ha destacar la presencia
del casalicio en plena primera linea, sin que exista vial o paseo maritimo alguno que
articule un adecuado contacto entre este espacio urbanizado y la franja costera.

studiogaraje

Consultada la cartografia ambiental mas destacable, accesible en el Visor del
Sistema de Informacién Territorial del Instituto Cartografico Valenciano, se confirma la
ausencia de valores ambientales destacables.

Esta situacion ha sido confirmada, y esto tiene un especial valor, en el
documento del Plan de Accion Territorial del Infraestructura Verde del Litoral de la
Comunitat Valenciana, y su Catalogo de Playas, aprobado por Decreto 58/2018, de 4
de mayo.

La Playa del Acequién no cuenta con proteccién especifica alguna por el citado
PATIVEL al margen de su ubicacion en el marco de aplicacion de la legislacion de
costas y sus servidumbres asociadas.
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Port de Torravieja

LIC Cabo Roig

AR81-UA3

Plano del PATIVEL en zona sur de Torrevieja _ Las zonas 1y 2 son las protegidas‘:

El propio PATIVEL analiza la concurrencia de los siguientes vectores
ambientales en cada playa y, como puede apreciarse en la figura adjunta extraida de
su Catélogo de Playas, ninguno de dichos vectores tiene manifestacién en la Playa del
Acequidn.

1. Nula presencia de flora interés.

2. Nula presencia de fauna de interés.

3. No ubicacion en el seno de la Red Natura 2000.
4. Nula presencia de habitats de vegetacion.

5. Nula presencia de cualquier tipo de proteccién ambiental.

Veamos a tal efecto la ficha resumen de este tramo de costa en el citado
Catéalogo de Playas:

PROPONENTE: BARAKA RENTA, S.L.U.
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Por lo tanto, no se aprecian en el area ni recursos naturales ni hbitats
susceptibles de proteccion ambiental.

2.3.10.- Adecuacién de las Soluciones adoptadas a las determinaciones de la
legislacion de Costas.

2.3.10.1.- Afeccion al dominio publico maritimo terrestre.

Se respeta lo dispuesto en la Ley 22/1988, de 28 de julio, de Costas,
destacando las determinaciones del Anexo que se acompana a las “Instrucciones para
la coordinacion de las diversas unidades de la Direccion General de Sostenibilidad de
la Costa y del Mar en lo relativo a la elaboracion y emision de informes previos en el
procedimiento de evaluacion ambiental, estratégica y de proyectos, referentes al
medio costero y marino”, que se incluyen en el presente Instrumento Urbanistico y que
son las siguientes:

o De acuerdo con su Art. 31.2 “Los usos que tengan especiales circunstancias
de intensidad, peligrosidad o rentabilidad y los que requieran la ejecucién de
obras e instalaciones sélo podran ampararse en la existencia de reserva,
adscripcion, autorizacién y concesion, con sujecion a lo previsto en esta Ley,
en otras especiales, en su caso, y en las normas generales o especificas
correspondientes, sin que pueda invocarse derecho alguno en virtud de
usucapion, cualquiera que sea el tiempo transcurrido”.

studiogaraje
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o Articulo 32: “1. Unicamente se podré permitir la ocupacién del dominio publico
maritimo-terrestre para aquellas actividades o instalaciones que, por su
naturaleza, no puedan tener otra ubicacion.

2. A estos efectos, y cualquiera que sea el titulo habilitante de la ocupacién y la
Administraciébn que lo otorgue, quedaran expresamente excluidas las
utilizaciones mencionadas en el articulo 25.1, excepto las del apartado b),
previa declaracién de utilidad publica por el Consejo de Ministros, y el vertido
de escombros utilizables en rellenos, debidamente autorizados.

3. Previamente al otorgamiento del titulo administrativo habilitante para la
ocupacion del dominio publico, debera quedar garantizado el sistema de
eliminacién de aguas residuales, de acuerdo con las disposiciones vigentes. El
posterior incumplimiento de esta obligacién dara lugar a la declaracién de
caducidad del titulo administrativo y al levantamiento de las instalaciones, sin
perjuicio de la sancién que, en su caso, corresponda.”

El presente Estudio de Detalle no afecta ni condiciona el dominio publico maritimo
terrestre, que se grafia correctamente en los planos de ordenacion.

2.3.10.2.- Servidumbre de proteccion y de transito.

De acuerdo con el Art. 25 de la Ley de Costas, en servidumbre de proteccion
estan prohibidos:

“a) Las edificaciones destinadas a residencia o habitacion.

b) La construccion o modificacion de vias de transporte interurbanas y las de
intensidad de trafico superior a la que se determine reglamentariamente, asi
como de sus areas de servicio

c) Las actividades que impliqguen la destruccion de yacimientos de aridos
naturales o no consolidados, entendiéndose por tales los lugares donde existen
acumulaciones de materiales detriticos tipo arenas o gravas.

d) El tendido aéreo de lineas eléctricas de alta tension.

e) El vertido de residuos sélidos, escombros y aguas residuales sin depuracion.
f) La publicidad a través de carteles o vallas o por medios aculsticos o
audiovisuales.

2. Con caracter ordinario, solo se permitirdn en esta zona, las obras,
instalaciones y actividades que, por su naturaleza, no puedan tener otra
ubicacién, como los establecimientos de cultivo marino o las salinas maritimas,
0 aquellos que presten servicios necesarios 0 convenientes para el uso del
dominio publico maritimo-terrestre, asi como las instalaciones deportivas
descubiertas. En todo caso, la ejecucion de terraplenes, desmontes o tala de
arboles deberan cumplir las condiciones que se determinen
reglamentariamente para garantizar la proteccién del dominio puablico.”

Los usos permitidos en servidumbre de proteccién estan sujetos a autorizacion
otorgada por el 6rgano competente de la Comunidad Auténoma.

Las obras e instalaciones existentes a la entrada en vigor de la Ley de Costas,
situadas en zona de dominio publico o de servidumbre, se regularan por lo
especificado en la Disposicion Transitoria Cuarta de la Ley de Costas.

Las instalaciones de la red de saneamiento deberan cumplir las condiciones
sefaladas en el articulo 44.6 de la Ley de Costas y concordantes de su Reglamento.

PROPONENTE: BARAKA RENTA, S.L.U.
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Se garantiza el respeto a las servidumbres de transito y acceso al mar de
conformidad con lo indicado en los Arts. 27 y 28, respectivamente, de la Ley de
Costas.

Se respetaran en cualquier caso las determinaciones de la Ley 2/2013, de 29
de mayo, de proteccion y uso sostenible del litoral y de modificacion de la Ley 22/1988,
de 258 de julio, de Costas, asi como el Reglamento General de Costas aprobado por
Real Decreto 876/2014, de 10 de octubre.

Se garantizard en todo caso que la zona de servidumbre de transito quede
permanentemente expedita, tal y como se ha trasladado a los planos en relacion con
ello que se acomparian al presente.

2.3.10.3.- Zona de Influencia.

Se ha elaborado un informe técnico-juridico, que se acomparfia como Anejo n°
4 de este Estudio de Detalle, en el que se justifica la no aplicabilidad de las
determinaciones de la legislacion de costas sobre la zona de influencia.

Tal como queda acreditado en dicho informe, el suelo integrante del area de
reparto n° 81 tiene la condicién de urbano, y urbanizado, desde antes de 1988, por lo
que segun las Disposiciones Transitorias tercera y octava de la Ley de Costas y de su
Reglamento, respectivamente, no resultan aplicables las determinaciones de sus
articulos 30 y 59.

No obstante, en el informe se realiza también un completo examen ambiental,
urbanistico, territorial y paisajistico que, valorando diferentes cuestiones como la
dinamica litoral, entorno urbano y paisaje, y poniéndolas en relacion con la ordenacion
de volumenes edificatorias prevista en el Estudio de Detalle, evidencia:

(@) La no afectaciébn al dominio publico maritimo terrestre, y sus valores
ambientales y paisajisticos.

(b) La compatibilidad de dicha ordenacion con el entorno urbano preexistente,
gue se ve mejorado notablemente, tal como se preveia con las propuestas
contempladas en la Modificacién Puntual n° 52 del Plan General.

Seguidamente reproducimos las conclusiones del citado informe:

a) Es conveniente incorporar al Estudio de Detalle del Area de Reparto n°® 81 un andlisis pormenorizado de las
consideraciones deducidas en el informe de 8 de marzo de 2019, emitido por la Direccion General de Costas.
Esta justificacion ya fue requerida en un informe previo de 2018, sin que la Version Preliminar del Estudio de
Detalle lo haya incorporado.

Este andlisis es especialmente relevante en materia de aplicacion del articulo 30 de la Ley de Costas. A la vista
del informe de la Direccion General citado, es determinante la condicién urbanistica del suelo del area de
reparto en el momento de la entrada en vigor de la Ley de Costas. Si estamos ante suelo urbano, o, en
cualquier caso, urbanizado, no es de aplicacion dicha normativa.

Igualmente es determinante una valoracién ambiental y funcional del entorno urbano existente, y el dominio
publico maritimo terrestre, para evidenciar, en su caso, la compatibilidad de la ordenacién proyectada con los
valores existentes.

En el presente informe, los que suscribimos hemos realizado este analisis pormenorizado, arrojando las
conclusiones que se reproducen a continuacion.
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El Area de Reparto n° 81 se emplaza en un entorno considerado como Suelo Urbano desde el Plan General de
1985, tanto por el planeamiento municipal como por los instrumentos territoriales que le afectan. Asimismo,
disfruta desde antes de dicha fecha de las condiciones legales para ser considerado suelo urbanizado, al
formar parte de una malla urbana consolidada a lo largo de los afios 70 del siglo XX, y contar con los servicios
a pie de parcela.

Esto puede confirmarse a partir de cartografia obtenida a través de fuentes oficiales (IGN, ICV) e informacién
contemplada en el Catastro.

Por lo tanto, de acuerdo con el régimen transitorio previsto en la misma (y en su desarrollo reglamentario), no
es de aplicacion lo dispuesto dicha Ley para la Zona de Influencia y la Servidumbre de Proteccién.

En cualquier caso, desde un punto de vista funcional urbano, la densidad de edificacién prevista en el Area de
Reparto no supera la media que se da en las dos zonas urbanas colindantes a la misma (4,47 m#mz2 y 4,28
m2/m2 segln estudio efectuado), con lo que no puede hablarse de una ordenacion edificatoria discordante con
el entorno que la rodea. Hay que recordar que ya el Plan General de Torrevieja, en 1985, establecia un
aprovechamiento de referencia para la zona 1 del Casco Urbano (en la que se inserta el Area de Reparto n°
81) de 4,20 m2/m2.

En este informe se ha ilustrado acerca del escaso valor paisajistico del entorno urbano existente, y la ausencia
de recursos paisajisticos destacables en el mismo. Tampoco los hay fuera del area analizada que pudieran
verse afectados por la futura ordenacion.

Asi pues, el impacto de una ordenacién como la prevista en el Estudio de Detalle, orientada a liberar la
ocupacion de suelo en planta, generar espacios dotacionales y permitir la construccién en altura configurando
nuevos hitos urbanos, sélo puede tener una valoracion paisajistica positiva, recordando que la competencia en
estos casos es municipal.

La ordenacion volumétrica prevista en el Estudio de Detalle no encaja en el concepto que la jurisprudencia
asigna a las pantallas arquitecténicas, toda vez que no estamos ante un “continuo edificado sin espacios
abiertos”. Los edificios proyectados no suponen mas de un 30% de la fachada de la parcela al litoral, y ademas
no estan unidos entre si.

La acumulacién de volimenes tampoco supone un perjuicio para los valores ambientales presentes, derivados
del dominio publico maritimo terrestre. Precisamente, la volumetria prevista en la MP n® 52, ahora
controvertida, y el Estudio de Detalle que la desarrolla, garantiza, en el mejor de los casos, una mejor
perspectiva visual hacia el mar desde el casco urbano.

Desde un punto de vista ambiental, la existencia de espacios abiertos entre las edificaciones garantiza, en su
caso, el transporte edlico de los aridos, algo que seria mas complicado con la ordenacion anterior a la MP n°
52.

En cualquier caso, es conveniente contextualizar la ordenacion tanto en su entorno funcional urbano como en
relacion con el dominio publico maritimo terrestre. El tramo de litoral tiene un fuerte caracter antropizado,
inserto en un espacio portuario que limita de manera notable su valor ambiental, tal como se reconoce en
diferentes documentos publicos, especialmente en el PATIVEL aprobado en 2018.

Todo ello, en definitiva, lleva a concluir que no concurren los requisitos, ni normativos ni facticos, para entender
aplicable las determinaciones previstas en el articulo 30 de la Ley de Costas relativas a la Zona de Influencia.

Por consiguiente, con el este apartado se puede dar por cumplimentado el
requerimiento de justificacion establecido en el informe emitido por la Direccién
General de Costas de fecha 8 de marzo de 2019 y el de 31 de marzo de 2021.
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2.4.- Resultado de la fase de consultas y participacion publica (fase de
evaluacién ambiental).

Este expediente ha sido objeto de consultas sectoriales y participacion publica
durante la fase de evaluacion ambiental estratégica, con el siguiente resultado:

A) Informes sectoriales.

a. Informe del Servicio Territorial de Urbanismo, favorable.

b. Informe del Servicio competente en materia de Infraestructura Verde
del Litoral, favorable.

c. Informe del Servicio competente en materia de inundabilidad,
PATRICOVA, favorable con condiciones a observar en cuanto a la
normativa de aplicacion para la construccion de los s6tanos de los
edificios.

d. Informe de la Servicio Provincial de Costas: emitido en dos
ocasiones, desfavorable parcial.

B) Alegaciones:

a. D. Francisco Escribano Alcolea: que se le tenga por propietario
dentro de la actuacion a desarrollar.

b. TV Horadada: sobre determinaciones en materia de
telecomunicaciones.

El contenido de estos informes y alegaciones ha sido considerado en la
elaboracion del presente documento, tanto grafica como normativamente, en la
medida en que ha sido necesario.

En cuanto al informe de Costas, hay que hacer constar que el Gltimo informe
emitido es esencialmente favorable en todo lo relativo a afecciones al dominio publico
maritimo terrestre y sus elementos vinculados (servidumbre de transito y proteccion),
si bien en lo relativo a la zona de influencia se ha considerado en dicho informe la
necesidad de justificar las determinaciones del articulo 30. En el apartado 3.9 de esta
memoria, asi como en el anejo 1V, se ha justificado suficientemente la inaplicacion de
la zona de influencia de la Ley de Costas cuando nos encontramos ante suelo urbano
y urbanizado, como es el caso, y todo ello sin perjuicio de que la ordenacion propuesta
responde a un interés precisamente de evitar la formacion de pantallas arquitecténicas
en la fachada litoral de Torrevieja.
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2.5.- Resultado de la fase de consultas y participacion publica (fase de
tramitacion urbanistica articulo 57 de la LOTUP).

Este documento ha sido objeto de consultas sectoriales y participacion publica,
mediante edicto insertado en el DOGV con fecha 8 de febrero de 2021, con el
siguiente resultado:

2.5.1.- Informes sectoriales.

Informe de la Servicio Provincial de Costas de fecha 31 de marzo de
2021: desfavorable parcial. Hay que hacer constar que el tltimo informe
emitido es esencialmente favorable en todo lo relativo a afecciones al
dominio puablico maritimo terrestre y sus elementos vinculados
(servidumbre de transito y proteccion), si bien en lo relativo a la zona de
influencia se ha considerado en dicho informe la necesidad de justificar
las determinaciones del articulo 30. En el apartado 3.9 de esta memoria,
asi como en el anejo IV, se ha justificado suficientemente la inaplicacion
de la zona de influencia de la Ley de Costas cuando nos encontramos
ante suelo urbano y urbanizado, como es el caso, y todo ello sin
perjuicio de que la ordenacién propuesta responde a un interés
precisamente de evitar la formacién de pantallas arquitecténicas en la
fachada litoral de Torrevieja.

Informes técnicos municipales en materia de gestion de residuos y
arbolado: las determinaciones de estos informes se han recogido en
este documento (plano de arbolado) y sus anexos (anteproyecto de
urbanizacion).

2.5.2.- Alegaciones.

Se reciben un total de 26 escritos de alegacion al Estudio de Detalle que son tratadas
por el Ayuntamiento de Torrevieja.
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2.6.- Viabilidad y sostenibilidad econdmica.

Toda vez que este documento de Estudio de Detalle es un instrumento de
planeamiento que contempla el disefio de una actuacion de urbanizacion susceptible
de generar flujos de gastos e ingresos, tanto publicos como privados, se acompafian
sendas memorias de Viabilidad Econdémica (perspectiva privada) y Sostenibilidad
Econdmica (perspectiva publica).

En estos anejos se reflejan las siguientes consideraciones:

a)

b)

d)

La inversion econdémica del proceso de urbanizacién y edificacion es
netamente privada, sin que suponga coste alguno para la
administracion local.

El Ayuntamiento de Torrevieja recibira, en condiciones aptas para su
servicio, una serie de infraestructuras (redes de servicios, mobiliario
urbano, equipamiento diverso) y dotaciones publicas (viario, plazas,
zonas verdes) sin soportar coste alguno en la fase de implantacion.

El valor del suelo una vez urbanizado se estima superior al coste de
urbanizacion en condiciones razonables de mercado, por lo que se
considera viable desde la perspectiva privada.

El coste de mantenimiento de las dotaciones y servicios publicos es
netamente inferior a los ingresos publicos (fijos y periddicos) que
percibira el Ayuntamiento de Torrevieja una vez transformado el suelo
(IBI, ICIO, tasas, etc...).

Por todo ello podemos concluir la viabilidad y sostenibilidad econémica de las
medidas contempladas en el presente Estudio de Detalle.

En cualquier caso, estas determinaciones seran revisadas y, en su caso,
confirmadas, con ocasion de la tramitacién del Programa de Actuacién, que en funcion
de lo previsto en la LOTUP (sea para Actuaciones Integradas o Aisladas) requiere de
dichas memorias de viabilidad y sostenibilidad econdémica.
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IIl.- CONCLUSION.

El presente documento cumple con las determinaciones de la Modificacion
Puntual n°® 52 del Plan General, asi como con el contenido de lo dispuesto en la
LOTUP relativo a su alcance formal y material.

Torrevieja, octubre de 2021

LOS REDACTORES

Por CAINUR Por STUDIOGARAJE, S.L.P.
ICCP Arquitecto
Fdo. D. José Ramon Garcia Pastor Fdo. D. Jesus Madrid Quesada.

Abogado
Fdo.- Rafael Ballester Cecilia
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IV.- NORMAS URBANISTICAS
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Titulo 1.- CONDICIONES GENERALES.
Articulo 1.- Ambito de aplicacion.

1.1.- La presente normativa tiene su &mbito de aplicacion en el area de reparto n° 81 del Plan
General, y condiciona todo lo relativo a su ordenacion, ejecucion de obras de urbanizacién y
establecimiento de condiciones de edificacion.

1.2.- Estas determinaciones vincularan a la redaccion y tramitacion de los siguientes instrumentos
de planeamiento y gestion:

a) Estudio de Detalle.
b) Programa.
¢) Proyecto de Urbanizacion.
d) Proyecto de Edificacién.
1.3.- Las determinaciones se consideraran de dos tipos:
a) Las generales establecidas en el Plan General, principalmente su articulo 48.3.
b) Las especificas derivadas del Estudio de Detalle.
Articulo 2.- Determinaciones del Plan General.

2.1.- Condiciones de parcelacion: las zonas ordenadas mediante esta tipologia no podran
ser objeto de parcelacién urbanistica previa alguna, a salvo de la existente en la entrada en
vigor de la Modificacion Puntual nimero 52, y de aquellas otras que sean necesarias practicar
para la determinacién y obtencién del dominio publico y patrimonial del Ayuntamiento. Por
tanto, para la gestién urbanistica de los aprovechamientos se procedera mediante agrupacion
de las fincas iniciales y el reparto de estos en el régimen de division horizontal, conforme
venga determinado en el oportuno instrumento de planeamiento, siempre que asi lo
establezca la legislacién aplicable, y en el Proyecto de Reparcelacion.

2.2.- Condiciones de volumen:

a) Ninguna edificacién producird sombra sobre las playas en el horario comprendido
entre las 10.00 y las 19.00 horas, de cualquier dia del afio.

b) La edificacion podra situarse libremente en la parcela cumpliendo las siguientes
condiciones:

c) Con caracter general cualquier elemento constructivo de la edificacién por encima de
la rasante oficial distara al menos la distancia establecida para cada subzona, de
cualquier limite de la manzana. Queda incluido cualquier tipo de elemento constructivo
(estructural o no, desmontable o no) para esta limitacion. Para cada subzona se
especificara la distancia minima para cada una de ellas. La distancia cualquiera entre
edificaciones serd como minimo el 40% de la altura total de la edificacién y en todo
caso 10.00 m. La aplicacién de dicho porcentaje se realizara siempre sobre la altura
de la edificacion que la tenga menor.
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d) Las construcciones subterraneas podran no cumplir los retranqueos, con posibilidad
de generar patios ingleses (siempre que no se ocupe dominio publico).

e) Lamaxima ocupacion de la parcela nunca superard la indicada para cada subzonay se
aplicara sobre la superficie computable. Para cada subzona se especifica el porcentaje
maximo de ocupacion. La ocupacion se computard tal y como se especifica en el
P.G.0.U., en su articulo 53.3.1.

f) La altura viene definida por la edificabilidad que el P.G.O.U. asignha y por la ocupacion
asignada a cada subzona de ordenanza, y viene establecida en la cédula urbanistica
de cada subzona.

g) Se establece dos dimensiones Unicas de voladizo con caracter obligatorio:
1. Paravuelos abiertos 2 m.
2. Paravuelos cerrados 1 m.
Con un maximo del 25% del perimetro de fachada de vuelo cerrado.

h) Con el fin de no interrumpir vistas y perspectivas hacia el mar, queda prohibido
expresamente la ubicacién en planta baja de cualquier edificacién, fuera del perimetro
de ocupacion.

i) El espacio no ocupado por la edificacion, fuera de la ocupacion prevista para cada
subzona podra ser ocupado por soluciones arquitectonicas de ventilacion e
iluminacion en un porcentaje no superior al 15% de dicho resto.

2.3.- Medicion y cémputo de edificabilidad: se realizara tal y como define el Plan General para
uso residencial.

2.4.- Aparcamientos: es obligatoria la inclusion de aparcamientos subterraneos en el ambito
de cada subzona, segun el estandar previsto para planeamiento parcial en la norma vigente
al momento de redaccion de la figura de planeamiento.

2.5.- Condiciones estéticas de los espacios libres.

a) En los espacios no edificados del solar no se permite construccidon alguna, salvo
elementos que se definira mas adelante.

b) La ordenacién de los espacios libres de parcela no interrumpira vistas ni perspectivas
al mar; como consecuencia de ello se proyectaran plazas con un Gnico plano horizontal
incluyendo laminas de agua e iluminacion predominantemente cenital.

¢) En cuanto a la jardineria se prohibe el uso de especies cuya altura adulta constituyan
barrera a las perspectivas; por tanto, se utilizara especies de jardineria bajas (<=0,50
m.) o especies arbdreas cuya altura de implantacion sobrepase los 3 m. En cualquier
caso los ejemplares implantados cumpliran con los parametros anteriores.

d) Se autoriza el empleo de pérgolas para proteccién solar pero limitdndose 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 seccion de los elementos estructurales de estas
pérgolas no superaran un diametro de 10,00 cm.
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e) La iluminacion, deberd cumplir con los estandares fijados en el P.G.O.U. en su
capitulo «Normas de Urbanizacion», serd predominantemente cenital, estando prohibido
el uso de baculos o columnas de iluminacién independientes.

f) El desarrollo de los espacios libres entre edificaciones debera tener un tratamiento
homogéneo por zonas de ordenanza. No se permite soluciones independientes dentro
de cada subzona.

g) Toda la superficie que exceda de la ocupacidén establecida para cada subzona
area de reparto se cederd urbanizada al Ayuntamiento. El cumplimiento de ambas
obligaciones sera requisito indispensable para la consideracién de la parcela como
solar, a efectos de otorgamiento de licencia de obras. Cuando la ejecucion de las obras
de urbanizacién no pueda ser previa a las obras de edificacion el importe de aquellas
sera objeto de garantia. No se obtendra el derecho a la edificacion si previamente no
han sido recibidas las obras de urbanizacion.

h) Estos espacios libres, se desarrollaran en un solo plano. Cuando la topografia del
solar no sea horizontal, se solucionard mediante planos inclinados de pendiente no
superior al 2 %.

i) En todo caso, es obligatoria la supervision por parte de los Servicios Técnicos de este
Ayuntamiento, que podra hacer cuantas indicaciones y recomendaciones considere
necesarias para la adecuacion estética y funcional del proyecto.

2.6.- Condiciones estéticas y volumétricas de la edificacion.
a) La longitud maxima de cualquier fachada sera libre.

b) La altura entre la rasante oficial y la cara inferior del primer forjado de planta sera de
7°00 m.

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

d) 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 quedaran incorporados y ocultos en el disefio de la fachada.

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

f) No se permite modificacién, variacion o alteracién del proyecto original cualquiera que
sea su naturaleza, llevada a cabo bien durante la ejecucion de las obras, bien tras la
inspeccion municipal.

g) Deberd proyectarse la edificacion y emplear materiales que conformen una
arquitectura bioclimatica pasiva, tendente a recuperar los valores climaticos de la
arquitectura mediterranea. A tal efecto es obligatorio el uso de celosias, parasoles y
elementos semejantes para evitar soleamientos que provoquen efecto invernadero
sobre las piezas. El proyecto arquitecténico incorporard un anexo que valore el
consumo energético de todo el conjunto, su eficacia y las medidas previstas para el
ahorro energético, hidraulico, y la generacion y reutilizacion de residuos. El conjunto
construido contara con elementos de recogida selectiva de residuos conforme a
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normativa y en nudmero suficiente. Las instalaciones quedaran incorporadas
miméticamente a la edificacion.

h) Cuando se construya viviendas es obligatorio, en cada unidad, el disefio del espacio
destinado a los contenedores de recogida selectiva de residuos y su instalacion
mismos. El namero, disposicion y capacidad sera conforme a la normativa de
aplicacion.

i) 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 resolvera de manera unitaria la ubicacién de estas unidades haciendo uso
de cualquiera de las soluciones habituales, incluso si es necesaria su colocacion en
fachada.

i) Se empleara un lenguaje arquitectonico 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 0 interpretacion de
arquitectura anterior. EI Ayuntamiento, a través de sus Servicios Técnicos, intervendra
en la composicion de los edificios para garantizar que sus niveles arquitecténicos son
acordes a los fines que presiden la presente modificacion.

k) La coronacion de cada edificio deberd resolverse mediante elementos de forma,
composicion y escala adecuada a la actuacion, asi como la total incorporaciéon a la
imagen del proyecto de los elementos necesarios para todas las instalaciones.

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

2.7.- Condiciones de uso: se admite en planta baja el uso comercial, en el resto de las plantas,
cualquier tipo de uso residencial, permanente o eventual. En planta s6tano el uso
predominante sera el de garaje y aparcamiento, admitiéndose no obstante en planta -1 usos
relacionados con la edificacion sobre rasante.

2.8.- Los proyectos de obras incluiran, ademas de la justificacion del cumplimiento de toda la
normativa obligatoria, una memoria extensa y detallada de la justificacion de las soluciones de
disefio y constructivas empleadas en relacion con las acciones sismicas que quedan
establecidas en la normativa.

Se incluira un estudio en el que se determine los costes energéticos de la edificacién, las
medidas aportadas para reducir los mismos y los ahorros obtenidos con dichas medidas,
todo ello conforme a la normativa de edificacion en vigor en el momento de la solicitud de
licencia de obras.

2.9.- Regimen de cesiones y adjudicacion: sobre cada zona de ocupacion privativa se
destinard banda de 6 m. de ancho destinada a servidumbre de paso, paralela al perimetro de
la edificacién. Este destino se hara constar en el titulo de propiedad del predio sirviente. La
estructura de la propiedad quedara, tras las cesiones oportunas, como sigue:

a) Ocupacion permitida por el P.G.O.U.: Serd dominio privado y ubicacion de la
materializacion del aprovechamiento urbanistico a que se tiene derecho en dicho
ambito.
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b) Resto de superficie fuera de la ocupacion establecida: La estructura de la propiedad es
la que sigue:

i.  Vuelo fuera de la maxima ocupacion: serd cedida al Ayuntamiento una vez
ejecutada su urbanizacion.

ii. El subsuelo correspondiente al resto de la ocupacién correspondera al promotor
de la actuacion. El uso de este subsuelo podra ser el de aparcamiento o
comercio al por menor, siempre que toda la planta se destine el mismo uso. Se
establece un derecho de adjudicacién preferente, a razén de una plaza de
aparcamiento por vivienda, a favor de cada uno de los propietarios surgidos de
la division horizontal del vuelo. Corresponde al propietario del subsuelo el
mantenimiento de aquellos elementos constructivos que correspondan a la
estructura e impermeabilizacion. La conservacion y mantenimiento del resto de
elementos constructivos de la planta baja no ocupados (propiedad del
Ayuntamiento), serd realizada por el Ayuntamiento.

El derecho a edificar se otorgard una vez se haya efectuado la cesion, mediante el
correspondiente titulo de propiedad. El derecho a la edificaciébn se otorgara una vez que se
haya producido la recepcion de las obras de urbanizacién y se haya acordado la devolucién
de la totalidad de las garantias prestadas al expediente de planeamiento, gestion vy
urbanizacion y al de los distintos expedientes correspondientes a las licencias urbanisticas.

2.9.3.- Ficha de Planeamiento y Gestion Area de Reparto n° 81:
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MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA N=-52

L e R e e A B e b R e e R e e i b b A R e e S e T P

SUBZONA DE ORDENANZA 81
Area de reparto nimero

Cara Iinferior de <= 1.20m

DOTACION DE APARC AMIENTOS
1.29 vivienda
ORD. MODIFICADA
CLASIFICACION DEL SUELO

y Suelo Urbano. Casco actual
EDIFICATORIA

Edicacion en atura

AREA DE REPARTO
Area ge Reparto 81. AT:4.05

USO GLOBAL
Residencial

USO COMPATIBLE

Terciario bajo y en panta bajs
SUPERFICIE COMPATIELE

8.024 50 m2
— =

CALCULO DE LA OCUPACION
Caiodo de la ocupacion s/ 7.082.30 m2

EDIFICABILIDAD/ALTURA MAXIMA

32 438 15 m21 26 P/MiIn 50% Uso Hotel >3

20,00%

342 00 m2
ZONA VERDE OBJETO DE CESION

PARCELA MINIMA

1.785.33 m2

Manzana compieta

Uso resicencial 5,00 m.
- Uso hotelero 0.00 m.
SEPARACION ENTRE EDIFICIOS

40% de 1a altura del que 1a tenga mencr.
LONGITUD DE FACHADA

Maximo 29m.

CUERPOS VOLADOS
Cemados: 23% de la sup, de & fachada

Ablerios: 75% de 1a sup. de & fachada
ALTURA LIBRE DE PLANTA BAJA

7m

DOTACION DE APARC AMIENTOS
Sequn estandar vigerts. |
[ ORDENACION MODIFICADA T woo. o3 : utoman 190G, sSsAIrD DE RANAMENTO v AstA vt spransos |
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MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA N:-52

SUBZONA DE ORDENANZA 81
Area de reparto niumero

CONDICIONES DE PLANEAMIENTO

Se trafa de una zona desarroliada medianie @ figra de plancamiento cenominada PERI
Acequicn. aprobada definiivamente a 1a que e le Nckye Un area de suslo urbano para positiitar la
obtencion ce susio dotacional viaro. Para su gestion se dvide en tres unidades de actuacion. de tas
Que la numevo tres &5 la que denominamos subzona de ordenanza 0, a la gue en of siguente cuadro

¥ya se ha afaddo la sup: e a como susio dotacional viaro,

Supericie bruta cesicn Superficie neta Edific. Absoluta Edinic. Total
UA 1L 1128887 m2 222237Tm2 5.076,30 m2 34.047.77 m2 3.06 mam2
“UA2: 1372373 m2 4001,70m2 S5.66203m2 4454047 m2 324 mam2
-UA3: 981983 m2 2137.33m2 7.082,50m2 3249815 m2 3.309
m2tm2

Se deimita un unico area de repario paa a gestion urbanistica del susic que comprendera la
Manzana en cuesiion junto con of varnic y ia zona verde no obtenidos tanio on i unidad de actuacion
numero 3 del P.E.R.L. Acequion, como en |a Avenida Gregorio MaraNan y en la calle Sorolia. '
Para la majeriaiizacion del aprovechamiento serd r que se adjudique una | B
de con fa LUV, que fenga como base el plansamienio un Estudio de
Detale que comprenda ias marzanas a w0 y 2oma verde. Se resovend la
distribucion de las cargas y beneficios mediante ol correspondiente proyecio de reparcelacion. EI
ido por el PGOU. se el cuadro de la
mmymmﬂmmumlhmmm
oedenacion.
Su ambito cbiiga a la reurbanizacion y resolucion de jos sobre la A
yrmummﬁamwmwm:nmmmm
lap de! op aval para garanizar i en La ef oe okcho
elemento.

Se respetara las perspectivas generacas por ka Avenida de la Estacion y calle Portalcos.

Por tanto, la definicion de aprovechamiento sera la que sigue:

netx 7.082,90 m2 (segun cuadro del P.E.RL
Edificabiidad: 32.488.13 m2, resutade de ja suma de 3103815 m2t do la UA-3 oef PERL.
Acequion. y 1.440,00 m2t de & cbtencion de susko Viario clasificado (342,00 m2 x 4.21 m2vmds)

AT: 421 m2mds

CONDICIONES DE GESTION URBANISTICA

La forma de gestion de & que ze de para este ambto de p vendra por la legisiacion urbanistica de

apilcacion.
Bﬂmmmﬂ:nmmmummnmmumwmmummmmm
of ambio de pi sometido af régimen establecido por jos artiouios 217 y 218 de a LUV,

mnmpcmmqmammmmmmmmmuwyumaummmmlw
desde su nicio. Por causas excepcionaies y previo informe del Consejo Sup del P ap Proge con plazos
mas amplios 0 Prorogas a esios.

El Programa especificara ef de su en sus fazes. vabajes y gestones gue imtegran la Actuadion.

Sl of programa se austa al régimen de adjudicacion % of plazo se afres ahos.

Lag Ot progy 2 gratuttamente a tavor def Ayuntamiento al menos los sigulenies:

- maniat

Suelo dotacional viario dlasificado por ef PGOU.
Zona Verde clasificada por el P.GOU
- Latotaicad de la planta baja de las marzanas edificabies salvo el porcentaje 0o CCUPACION 23IgNado par cada una de eflas, en régmen
ammmmmwmmmnumnm.Bnmmpwmmmmwgmamm
fodos que del elemento de mas pe alacra . exchido ésie.
- Tmmcmmmmompua P.GOU.

- Cuaiguier oro bien que como mejora se ofrezca on la ARernathva Tecnica.
- Con caracter patrimanial:
= cwmm“mmnonuumumrm
| Se cedera al de Medlo putiico
CONDK:b'ESDEUﬂBMIZM:ION
P a los acy Oef Programa Ia ef O 105 SEnicios LIDanisticos de 10s Gue &l Ambito carezca o lenga e
u, dela chira o menos lo sguiente:
- Aguapotable.
Saneamiento y aicantarfiado
S con ka de las redes necesarias para dar servicio a todo of ambito. Queda prohibica la Fstalacion de rades o
centros de transfomacion sobre susio publico municipal.
Canalzaciones de reserva para of suminisiro de servicios de telecomunicacion por cable, mediante @ ubicacion de tres iri-utos de 100mm y
arguetas cada 25m
= Aumbraco pubiico, de acuerdo con 1a ordenanza en vigor y ias indcaciones del neg P =p e
- Acceso rodado pavimentado por fodas las fachadas y alineaciones.

P
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TITULO 2.- CONDICIONES PARTICULARES.

Articulo 3.- Determinaciones complementarias en materia estética para la edificacion
privada.

3.1.- Seran de aplicacién las determinaciones establecidas en las condiciones generales y
especificamente en el articulo 48.3 del Plan General.

3.2.- El Proyecto de Edificacion que se someta a licencia tendra un apartado especifico, grafico
y escrito, destinado a verificar el cumplimiento de las anteriores determinaciones, y facilitar a
los servicios técnicos municipales su proceso de supervision, a los efectos del articulo 2.6.j) de
estas normas.

3.3.- De conformidad con lo dispuesto en el informe emitido por el 6rgano competente en
materia de ordenacion del territorio respecto a la aplicacion del PATRICOVA, el disefio de los
sétanos del edificio tendra en consideracion el anexo IB de la normativa de dicho plan de
accion territorial.

Articulo 4.- Determinaciones complementarias en materia estética para los espacios
publicos y su integracidon y conexion con las redes de servicios e infraestructuras del
entorno.

4.1.- El Programa de Actuacion, y su Alternativa Técnica (Proyecto de Urbanizacion, Estudio
Acustico y Estudio de Tréafico y Movilidad), incluiran un apartado especifico de verificacion de
las condiciones de gestion y urbanizacion establecidas en la Ficha de Planeamiento y Gestion.

4.2.- El Proyecto de Urbanizacién, especificamente, incluird una separata especifica destinada
a detallar vy justificar el proceso de reurbanizacion del entorno del area de reparto n® 81, tal
como prescribe la referida Ficha de Planeamiento y Gestion. Como minimo, esta labor incluira:

a) Lareurbanizacion del tramo de Avenida de Gregorio Marafién.

b) La reurbanizacion del tramo de la calle Sinforosa desde la citada avenida hasta su
conexion al mar. Se potenciard su uso peatonal, admitiéndose el acceso rodado
restringido para titulares de plazas de aparcamiento de los edificios colindantes.

¢) Lareurbanizacion del tramo paralelo al Canal del Acequién.

d) La integracion funcional de la totalidad del espacio publico del area de reparto n® 81
con el Jardin de Dofia Sinforosa, propiciando una escena urbana unitaria,
caracterizada por ser un espacio abierto que se incorporara a la Infraestructura Verde
Urbana municipal.

e) La remodelacion funcional del tratamiento de la fachada urbana de toda esta pieza
(érea de reparto n° 81 y jardin de Dofia Sinforosa) y su relacion con la playa del
Acequion.

El Proyecto de Urbanizacién incorporara la documentacién necesaria para conformar una
Actuacion de Mejora del Paisaje Urbano, que facilitara a los servicios técnicos municipales la
supervision de los contenidos y prescripciones establecidos en el planeamiento de referencia
(articulo 2.5.i) de estas normas).

4.3.- El Programa de Actuacién, en su Proposicion Juridico-Econémica, y en el Convenio,
incluirdn estos compromisos relativos a la urbanizacion, gestién y edificacion. Especificamente,
contemplaran la asuncion de la ejecucion de las obras de conexion e integracion con el entorno
urbana como cargas de urbanizacién a asumir por la propiedad del area de reparto (articulo
110 de la LOTUP).

studiogaraje
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V.- FICHA TEMPLETE PARQUE DONA SINFOROSA
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V.1.- DESCRIPCION GENERAL
TIPOLOGIA: Estilo clasico
PLANTA: Octog_onal de lado 4m
aproximadamente
SUPERFICIE: 75m2
Escalinata en su lado sureste. Escalera
ACCESO secundaria en su lado Norte para
acceso a semisétano
ESTRUCTURA Met_allca pintada forja con barandilla
perimetral
CUBIERTA: I?erfllerla metalica con cubierta de
listones de madera.
Suelo: gres
REVESTIMIENTOS Zébcalo: azulejo ceramico
Perimetro exterior: piedra natural
OTROS Dispone de |Ium_|na_c,|on o
Huecos de ventilacién en semisétano

VISTAS DEL TEMPLETE

Rii = .
b L (0 (37

H &
8 88 18 1N Wm e g e s

Foto 03. Lado Oeste Foto 04. Lado Norte
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V.2.- DESCRIPCION DEL ESTADO ACTUAL

studiogaraje

ESCALINATA DE ACCESO

En buen estado de conservacion. Con
barandilla central

ESCALERA SEMISOTANO

En buen estado de conservacion. Falta
algun ladrillo de los muretes (foto 05)

ESTRUCTURA En buen estado de conservaciéon

BARANDILLA gg)buen estado de conservacion (foto
En buen estado de conservacion. Se

CUBIERTA: huecos (por calda del materia (fotos
07-08-09)

SUELO En buen estado de conservacién (foto

10)

REVESTIMIENTO

En buen estado de conservacion. En el
zé6calo se localizan algunas piezas
rotas (foto 12)

ALUMBRADO

Dispone de un punto de luz en cada
uno de los pilares metalicos. Su estado
es deteriorado (foto 08)

HUECOS VENTILACION

Dispone de 3 huecos de ventilacion;
tan solo 1 con rejilla (fotos 13-14)

ESTADO GENERAL

Buen estado de conservacion, aunque
requiere de trabajos de mejora

PROPONENTE: BARAKA RENTA, S.L.U.
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Foto 09

¢
ol
cnlnur

PEREZ SEGURA
& ASOCIADOS
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DETALLES ESTADO ACTUAL I

Foto 10
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V.3.- DESCRIPCION DE LOS TRABAJOS A REALIZAR

Adecuacion a normativa de
accesibilidad vigente con sustitucion
integral de la barandilla existente y
colocacién de pasamanos

Reposicion de revestimiento mediante
ladrillo de la misma tipologia al
ESCALERA SEMISOTANO existente. Se puede plantear la
colocacion de barandillas como las que
anteriormente disponia segun foto 15
Limpieza y repintado (incluso trabajos
previos de proteccién)

Limpieza y repintado (incluso trabajos
previos de proteccion)

Requiere de tratamiento general
protector intemperie para la madera, la
CUBIERTA: reposicion de listones en mal estado y
la colocacion de los que faltan, incluso
elementos de sujecion.

Sustitucion de azulejos rotos en zécalo
perimetral. Dado que son de cierta
antigliedad y que seria dificil disponer
de otros nuevos idénticos, se puede
plantear la sustitucién integral por otros
nuevos.

Colocacion de nuevo alumbrado de
ALUMBRADO tipologia LED, tanto para eventos
como alumbrado ambiental.

ESCALINATA DE ACCESO

ESTRUCTURA

BARANDILLA

REVESTIMIENTOS

HUECOS VENTILACION Colocacion de 3 nuevas rejillas

Limpieza de superficies

TRABAJOS GENERALES LT .
Eliminacion de grafitis

PROPONENTE: BARAKA RENTA, S.L.U.
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VI.- FICHAS CATALOGO ARBOLES PROTEGIDOS DONA
SINFOROSA
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1‘%” AYUNTAMIENTO
i DE TORREVIEJA
we Concejalia de Medio Ambiente
52. Eucalipto del acequion de Torrevieja
W identificacian 52 Fecha Ins peccian Ua/05 2018
Nombre clertifico de la | Eucalypus MNombre identificativo Bucslipio del scequitn de
| especie cameidulensis {popularo kocal) Tomevieia
Perimetro  de  tronco) .
fcm) a 130 altura desde| 373 Soperiics Proymcciia 260
R copa (m*)
Altura totsl Srbod (m) 21,5 Altura de fuste (m) 2
Edad apro. 55 M brazns [l
Disposicidn Alslado
Localizacién Zonas Urbanas m:"' buger, perls, | oo uo do Dofia Sinforosa
Coordenadas UTM X: TO2aB1
Altkud {m) : (ETRS89) ¥: 4205687
. Referencia catestral:

Propiedad Piblica Datos catastrales SO5GT05YHDIZENO00 1A

Bl arbol s& encuesntra en la entrada del Pargue Dofie Sinforosa de Tomewvisja. S5e
Acceso pusde acoeder 2 & desde la Avenida Doctor Gregorio Marafdn y enlazando con la

Calle Dofia Sinforosa.

Descripcidn y datos ecoldgicos de lazona:
Tipo de sueko (termeno de piedra sin pevimentsd on, césped, SlcOngue en SCeras, Zonss natursl, zons cultivads,...)

Talreno Srend 5o no pevimentsdo.

Perturbaciones

Biome canicas: Pisoieo y compactacdan. Fisuras, ralladuras y una henda con un
chanoro de gran mafo cuyos dafios se podrian ver refisjados
&n &l peor aspecto de uno de los brazos con menor densided de
follaje. También podria producirse por compectedon de raices
debido a la construcddn del muro perime iral del pargue.

Biologicas: Mo se aprecian

Fitopatoldgicas: Mo 52 aprecian

Otras: Mo se aprecian

Amenazas:

Estado de conservacidn del ejemplar

Mala

Eﬁpadac,ién de raices, vandslismo y podss en afura.

Propuestas de mejora y conservacion:

Proteccion de la base del arbol mediante cercado gue no
produzca mayor compactecion del swelo. Descompactaddn vy
disposicon de mulch alrededor del fronco. Retireda de piedras
de gran tamafo gue hay en la base del tronco. Estudio
fitopatolbgico del chancro.

Otros datos. Rareza, singularidad, Ningumno.
historia, longevidad, ......
Protegido Genéricamente CV: Mo

Criteros de inclusién en catilogo:

Tamafo (ahura, perimefro de tronco y proyecddan de copa). Es
&l &rbol de mayor perimefo de ronoo del catelogo v el segundo

&N proyeccion de cops

Fotografias:

Catalogo de arbaoles y arboledas de interés local, singulares y monumentales de Torrevieja

A
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h - 4 AYUNTAMIENTO

i DE TORREVIEJA
) v Concgalia de Medio Ambiente

Catalogo de arbdes y arboledas de interes local, singulares y monumentales de Torrevieja 1 BI |I|| || | | ||||
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& ASOCIADOS

h - 4 AYUNTAMIENTO
t| DE TORREVIEJA
(\?’ Concealia de Medio Ambiente
Catalogo de arbdes y arboledas de interés local, singulares y monumentales de Torrevieja 1 BI |I|| ﬂ”“
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i DE TORREVIEJA
‘E;’-‘ Concejalia de Medio Ambients
53. Eucalipto del parque Dofia Sinforosa |
W ident ficacion 53 Fecha Ins peccidn 030572018
Mombre cientifico de la | Eucalypis Mombre ident ificativo Bucslipio del pargue Doha
[ camaldulensis {popular o kocal) Sinforosa |
Perimetro  de tronco) .
fem) a 130 sltura desde| 281 Seperfich Froysccida 50
el copa (m?)
Altura total drbol (m) 20 Altura de fuste (m} 2
Edad aproe. 45 N’ brazos 3
(Disposicién Grupo
Localizacién Zanas Urbanas m‘““'":,dff '”_““" Pame, | o que de Dofia Sinbrosa
Coomdenadas UTM 3 TS
Alttud (m) 3 (ETRESEE) ' 4205600
. Referencia catastral:
Propiedad Piblica Datos catastrales SORGTO5YHOIZENDDIKA
Bl arbol 58 encuentra situsdo en el Pargue Dofa Sinforosa de Tomevieja, Se pusds
ACceso ecoeder & & desde la Avenida Docior Gregorio Marafdn y enlazando con la Calle
Dofia Sinforosa.

Des cripcidn y datos ecoligicos de lazona:

Tipo de susk (temeno de piedra sin pavimentadan, césped, slcongue en B0erEs, 2onas netural, 2ona cultivads, ...)

Suelo arenoso con césped.

Biomecanicas: Presenta un camino reslizado con piedra y pevimenio que pasa
por encima de la base del &rbol, contibuyendo & la
compactacion de las reices vy & la anoxia radicular en esa zona.
Fisuras y heridas leves. Podas en alura que han causado
heridas.

Biologicas: Mo s& & precian

Fitopatoldgic as: Mo s& aprecian

Otras: Mo s& aprecian

Estado de conservac ién del ejemplar

Regquiar

AINENaZas !

Compactacion de
ool sterales poda.

raices por piscieo. Vandalismo. Dafos

Propuestas de mejora y conservacion:

Desvio del camino, descompactadon del suelo y disposicon de
mulch alrededor del fonoo ¥ sobre reices superficiales. Cese de

podas en alura.

Otros datos. Rareza, singularidad, Minguno.
historia, longevidad,......
Protegido Genéricam ente CV: Mo

Criterios de inclusidn en catdlogo:

Tamafo (perimetro de ronoo y altura)

Fotografias:

Catalogo de arboles y arboledas de interés local, singulares y monumentales de Torrevieja

1L
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= AYUNTAMIENTO
i ‘ DE TORREVIEJA
\ Ol Concejalia de Medio Ambiente

Catalogo de arbales y arboledas de interés local, singulares y monumentales de Torrevieja 1 BI |II| |I | | ||||
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& ASOCIADOS

AYUNTAMIENTO
; a DE TORREVIEJA

ol Concealia de Medio Ambiente

Catalogo de arbdles y arboledas de interés local, singulares y monumentales de Torrevieja 18' III|I||I|||
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.
54. Pino carrasco del parque Dofia Sinforosa
N identificacidn ] Fecha Ins peccidn Q052018
Mombre cientifico de la Pin Mombre ident ficative Fino camasco del pargue Dofia
especie L5 halope nsls (popular o local) Sinforosa
Perimetro  de tronco .
[cm) & 130 st desds| 108 e 50
— copa (m*)
Altura total drbol {m) 16 Altura de fuste (m) []
Edad aprox. A5 N* brazos 2
Disposicidn Grupo
Loealizacién Zonas Urbanas m;’f lugar. pamie. | oo e de Dofia Sinfoross
Coomdenadas UTM X TO266EE

bl 3 (ETRSE4) ¥ 4205638
Propiedad Piblica Datos catastrales OGO 05 Y O0E SHOO0 T

Bl arbol s& encuenta situsdo en el Pargue Doha Sinforosa de Tomeviejs. Se pusds
Acceso scoeder & & desde la Avenida Docior Gregorno Marafdn y enlazando con la Calle

Dofa Sinforosa.

Descripcidn y datos amﬁgbu;thlam:

Suelo arenoso con odsped.

Biome canicas: Pisoleo y compactecion de suslo en e base y raices
superficsles. Podas en sfture gue pusden causar dessquilibrios
estructuras en &l individuo y hendas asodadas. Tronco bifurcado
&n aftura producio de malss podas.

Bioldgicas: Colonia de cotomas argentines (Mywopsifa monachus) que
puedes sobrecargar las ramas.

Fitopatoligicas: Fitopla smosis

Otras: Mo s& aprecia

Estado de conservacidn del ejemplar ular
AdTE NA TRS | Podas en aftura, compactacion y dafos en raices superficisles v
L2035,

Propuestas de mejora y conservacion:

Proteccion perimetral y mulch alrededor del tronco y sobre
reices superfidales. Cese de podss en shura y tratamisnto
fitosanitano para la fitoplesmosis.

Otros datos. Rareza, singularidad, Nimguno
historia, longevidad, ......
Protegido Genéricamente CV: Mo

Criterios de inclusidn en catdlogo:

Tamafio (perimetro de ronoo y altura)

Fotografias:

Catalogo de arboles y arboledas de interés local, singulares y monumentales de Torrevieja

I
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i DE TORREVIEJA
L Snid Concegjalia de Medio Ambiente

Pore Este.

Catalogo de arbdes y arboledas de interés local, singulares y monumentales de Torrevieja 1 BI III| || I I |l||
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=r AYUNTAMIENTO
i DE TORREVIEJA

| S Concejalia de Medio Ambients

Deniteditronco‘

Catalogo de arbdles y arboledas de intereés local, singulares y monumentales de Torrevieja 1 8' Illl || | | |l”
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1%"! AYUNTAMIENTO
i DE TORREVIEJA
e Concejalia de Maedio Ambienis
55. Eucalipto del parque Dofia Sinforosa ll
W identificacion 55 Fecha Ins peccion a0 2018
Nombre cientifico de la | Eucalypus Nombre ident ificativo Bucslipio del parque Doha
| especie cama ldulansiz {popularo kocal) Sinforosa Il
Perimetro  de tronco| 1 285 .
{cm) de cada brazo a 1°30| 2: 177 5‘*’“{,“2“’;' e 182
altura desde susio 3172 i
. Base del fuste: 0,50
1: 27 1: 14
Altura total drbol (m) e Adtura de fuste (m) 212
3T :
| 29
Edad aprom. A5 N brazos 3
Disposicidn Grupo
Localizacién Zonas Urbanas m"“'h""j'ﬂ“f_l‘f' lugar, parle, | o e de DofaSinfoross
Coomdenadas UTM X: TO2BB0
A ) 3 [ETRSED) ' 4205624
. Referencia catestral:
Propiedad Piblica Datos catastrales 2050705 YHO0Z SNOD0 KA
Bl arbol s& encuentra situsdo en &l Pargue Dofa Sinforosa de Toreveja. Se pusds
Acceso scoeder & & desde la Avenida Docior Gregorio Marafan y enlazando con la Calle
Dofa Sinforosa.

Des cripcidn v datos ecoldgicos de lazona:
Tipo de suelo (temeno de piedra sin pevimentad dn, césped, alcongue en scerss, zonss natural, zona culfiveda,...)

Suelo arenoso con ofsped.

Perturbaciones
Biome canicas: Herides graves en uno de los brazos que ke ha levedo & la
senescencia. Podss en afura que han ceusado dafos
estructurales graves, sln no cicatrizados.
Biologicas: MNo s& aprecia
Fitopatoldgicas: Mo s aprecia
Otras: Mo 58 sprecia
Estado de conservaciin del ejemplar Malo

AdME NA TRS |

Poda en sltura excesiva. Ruptura de ramas. Fitopainlogias.

Propuestas de mejora y conservacion:

Cese de podas en siura v core de brazo Seoo por fesgo pars
la salud humana.

Otros datos. Rareza, singularidad,
hi longevidad,......

Credmiento anomal & rawes de 3 troncos.

Protegido Genéricamente oV

Mo

Criterios de inclusién en catilogo:

Tamafho (alura). Es el &rbol més aho del municipio

Fotografias:

Catalogo de arboles y arboledas de interés local, singulares y monumentales de Torrevieja

I
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Q AYUNTAMIENTO
i | DE TORREVIEJA
 Jugd Concejalia de Medio Ambiente

Detalla de 1a parie aérea.

Catalogo de arbdles y arboledas de interes local, singulares y monumentales de Torrevieja 1 BI |||| II | | Ill
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h - 4 AYUNTAMIENTO
i ! DE TORREVIEJA
(."? Concejalia de Medio Ambiente

Detalle de los fustes.

Catalogo de arbdes y arboledas de interés local, singulares y monumentales de Torrevieja 1 J |I|| || | | |||
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VII.- PLANOS.

A) INFORMACION.

1.01 Plano de situacién PGOU.

1.02 Calificacién

1.03 Delimitacion Ambito.

1.04 Topogréfico del terreno. Estado actual.
1.05.01 Afecciones sectoriales.

1.05.02 Afecciones sectoriales. Mojones Costas
I.06 Cesiones previstas (MP N° 52)

1.07 Volumetria entorno. Estado actual

1.08 Catastral

B) ORDENACION.

0.01 Calificacién, Ocupacion, Altura y usos.
0.02 Alineaciones, rasantes y cotas.
0.03 Secciodn tipo
0.04 Justificacion cumplimiento dotacidn aparcamientos
0.05 Volumetria propuesta del entorno
0.06 Cuencas visuales
0.07 Condiciones de conexion e integracion con las redes de servicios.
0.08.Condiciones de disefio de los espacios publicos del AR 81 y su entorno espacial
inmediato.
0.08.01. Planta
0.08.02. Secciones
0.08.03. Acabados pavimentacion
0.08.04. Detalles pavimentacion
0.08.05. Acabados mobiliario
0.08.06. Bancos delimitacion playa
0.08.07. Acabados luminarias
0.09. Compatibilidad ordenacidn proyectada sobre arbolado existente
0.10. Esquema escorrentias y drenaje
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VIII.- ANEJOS.
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Informe técnico-juridico sobre la aplicacién del articulo 30 de la Ley de
Costas.

Memoria Viabilidad Econémica.

Memoria Sostenibilidad Econémica.

Anteproyecto de Urbanizacion.

Anteproyecto de Edificacion.

Estudio de Movilidad.

Estudio Acustico.

Estudio de Integracion Paisajistica.
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