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1. DOCUMENTOS SIN EFICACIA NORMATIVA
1.1. MEMORIA INFORMATIVA

1.1.1. ANTECEDENTES

El Plan General de Torrevieja fue aprobado definitivamente por la Comisién Provincial de Urbanismo en
sesion celebrada el 22 de diciembre de 1986 y publicado en el BOP de 16 de enero de 1987.

El texto refundido del Plan General de Torrevieja fue aprobado por la Comision Territorial de Urbanismo en
sesion celebrada el 12 de junio del 2000 y publicado en el BOP de 8 de agosto del 2000.

La Modificacién Puntual nimero 79 del Plan General de Ordenacion Urbana aprobado definitivamente por
resolucion de 28 de enero de 2005, del conseller de Territorio y Vivienda.

El presente Plan de Reforma Interior, denominado “PLAN DE REFORMA INTERIOR PARA INCREMENTO DE
ALTURAS EN MANZANA SITA EN AV. GREGORIO MARANON” estd promovido por RESIDENTIAL PLUS, S.L.
afecta a una superficie delimitada de 3.884 m?, y tiene por objeto modificar la ordenacién pormenorizada
establecida en los Planes Generales, dando soluciones que actualicen ordenadamente la estructura
territorial a las nuevas demandas sociales, conforme al art. 67 del Decreto Legislativo 1/2023, Ley de
ordenacion del territorio, urbanismo y paisaje (LOTUP, en adelante).

1.1.2. PROBLEMATICA SOBRE LA QUE SE ACTUA

La rigidez de la normativa vigente no permite que se planteen propuestas modernas e innovadoras que
mejoren el urbanismo existente en la zona.

Segun la normativa actual, con la profundidad edificable permitida (art. 72.2 del PGOU) se genera un patio
interior de menos de 3 metros de profundidad. Esto supone un problema para la ventilacidn e iluminacion
de los edificios.
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En la actualidad, los edificios existentes al otro lado de la avenida Gregorio Maranodn tienen alturas
superiores a las 9 plantas, lo que supone una diferencia en la tipologia de edificios a ambos lados de la
avenida. El incremento de 2 alturas (manteniendo el escalonado a 45 grados en la ultima planta) permite
una mejor integracion con los edificios de enfrente.

Respecto a la altura maxima de la planta baja, debido a la diferencia de cota existente entre la calle Miguel
de Salinas y la avda. Gregorio Marandn, para poder realizar un edificio sin escalonamiento se mantiene la
altura maxima de planta baja en la calle con la cota superior, aumentando esta altura en la calle con la cota

inferior.
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Mediante el presente Plan de Reforma Interior que se propone se pretende construir un edificio moderno
de calidad que se integre con el entorno y enriquezca el urbanismo de la zona.

1.1.3. AMBITO DEL PLAN

El sector se ajusta a lo establecido en el art. 16 LOTUP; y ocupa la totalidad de la manzana con una
extension de 3.884 m2,

Esta constituido por la manzana comprendida entre la avda. Dr. Gregorio Marafién, la calle San Miguel de
Salinas, la calle Valencia y la calle Beniel.

Basicamente el dmbito se entronca, asi como sus alrededores, dentro de la zona 1 del nucleo urbano, por lo
tanto, estd caracterizado por la morfologia urbana, trazado de calles, anchuras, tipologia de edificaciones y
altura de estas.

Segun el PGOU de Torrevieja, articulo 55.3.2 apartado c), las alturas de la edificacion quedan reflejadas en
el plano de ordenacién establecido al efecto P.0.3 E:1/2.000

e Enlaimagen superior se observan las alturas permitidas para la zona que estamos estudiando.

SUP. MANZANA = 3884 m2

\

Como se observa en la imagen el ambito de estudio estd integrado dentro del nucleo urbano por lo que le
serd de aplicacion el art. 48.2 apartado a) del PGOU respecto a la profundidad de edificacidn la cudl se
explica mas adelante en el apartado correspondiente.
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1.1.4. CONDICIONES GEOGRAFICAS DEL TERRITORIO ORDENADO

CARACTERISTICAS NATURALES DEL TERRITORIO

El drea de actuacién se desarrolla dentro de una manzana perteneciente a un barrio consolidado por la
edificacion. La manzana tiene una superficie de 3.884 m? presenta desniveles superiores al metro entre la
rasante de la avda. Dr. Gregorio Marafién y la ¢/ San Miguel de Salinas.

Los limites del area de actuacion son:

-Noroeste: C/ San Miguel de Salinas
-Sudeste: Av./ Dr. Gregorio Marafion
-Nordeste: C/ Valencia

-Sudoeste C/Beniel

La manzana ambito de estudio se encuentra bastante consolidada con edificios residenciales de diferentes
alturas de 5y 6 alturas, edificios comerciales de 2 alturas y patios interiores.

USOS DEL SUELO

La manzana que se estudia se encuentra ubicada dentro de la zona 1 perteneciente a suelo urbano, por lo
tanto, se trata de una zona consolidada por la edificacién. Segun se indica en el plano P.0.3 E:1/2.000 del
Plan General, el uso permitido para esta manzana seria residencial.

Aunque el uso predominante del barrio en el que se encuentra la manzana que estamos estudiando es
residencial, en la manzana donde se ubica la zona de afeccidn conviven los usos de Comercial, Residencial
y, en la esquina norte, uso industrial.

1.1.5 CONDICIONES INSTITUCIONALES DEL TERRITORIO ORDENADO

CONDICIONES DE ORDENACION DISPUESTAS EN EL PGOU DE TORREVIEJA

La normativa de aplicacién vigente para la manzana que estamos estudiando se encuentra en el texto
refundido del Plan General de Torrevieja aprobado por la Comisién Territorial de Urbanismo en sesion
celebrada el 12 de junio del 2000 y publicado en el BOP de 8 de agosto del 2000 y la Modificaciéon Puntual
numero 79 del Plan General de Ordenacién Urbana aprobada por resolucién de 28 de enero, del conseller
de Territorio y Vivienda y publicada por el Diario Oficial de la Generalitat Valenciana de 18 de abril de 2006.

OBRAS PROGRAMADAS Y POLITICA DE INVERSIONES PUBLICAS

No existen obras programadas por la inversidn publica que influyan en su desarrollo.

LEGISLACION SECTORIAL

No existen afecciones impuestas por la legislacién sectorial en el ambito territorial afectado.
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1.2. MEMORIA JUSTIFICATIVA

1.2.1.

DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LA ORDENACION PORMENORIZADA.

La ordenacién pormenorizada sigue basicamente la ordenacion establecida en el vigente Plan General,

alterandose en las siguientes determinaciones de la ordenaciéon pormenorizada:

Segun P.G.O.U. Propuesta:
a) Clasificacion del suelo (1): URBANO No se modifica
b) Condiciones del solar (2):
Parcela minima: 100 m? No se modifica
Frente minimo 7m No se modifica
Fondo minimo 10m No se modifica
Didmetro minimo: NO SE ESPECIFICA No se modifica
Tolerancia angulo 10 No se modifica
c)Condiciones de edificabilidad:
Tipo de edificacién: Manzana densa No se modifica
Alturas maximas (3): 6p 8p
Fondo mdaximo: Planta baja INDEFINIDO No se modifica
Plantas superiores 22m Indefinido
d) Edificabilidad 5,76 m%t/m?s 5,76 m?t/m?s
e )Uso: Residencial No se modifica
f) Altura de cornisa (4): Hcornisa = altura de PB +n 3.00 m No se modifica
g) Altura maxima de P. baja (5) 3.80m 3.80m (8)
h) Cuerpos volados:
Altura libre sobre la acera >3.60m No se modifica
Vuelo maximo (6) <10%ancho calle No se modifica
<80%ancho acera No se modifica
<1.20m No se modifica
Longitud de los vuelos (7):
-balcones y celosias 100%alineacion No se modifica
-miradores y galerias 50%alineacion No se modifica
(2). La manzana que se estudia se encuentra ubicada dentro de la zona 1 (entre la avda Gregorio
Marafidn, la calle San Miguel de Salinas y la calle Valencia) perteneciente a suelo urbano.
(2) Tomando la condicidn mas desfavorable, a saber, ancho de la calle mayor de 12 m (*)

(3)

(4)
(5)

(6)
(7)

(8)

Segun el plano de ordenacién P.0.3 E: 1/2000 (*)

(*)Dentro del nuevo mdximo de plantas se considerardn incluidas la planta baja y la ultima planta,
que deberd ir retranqueada a 45 2 a partir de la linea de fachada en su encuentro con el forjado de
la planta inmediatamente anterior por su cara superior.

Siendo n el numero de plantas

Se considera como altura maxima de la planta baja, contada entre la rasante de la acera y la cara
inferior del forjado superior de la planta baja.

El vuelo maximo se mide a partir de la alineacién oficial

La longitud de los vuelos podra medirse a una distancia de la alineaciéon oficial equivalente a la
mitad de la alineacion maxima permitida

Como el solar ambito de estudio linda con calles con una diferencia de cota, la altura maxima de la
planta baja se considera desde calle con la cota de rasante superior, por lo tanto, en la calle con la
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rasante de acera inferior se aumentara la altura de la planta baja la diferencia de cota en las
rasantes de las calles.

Segun el art. 77.2 del texto refundido del Plan General se delimitan las diferentes areas de reparto y se
define al aprovechamiento tipo de cada area de reparto expresado en metro cuadrado por metro cuadrado
del uso caracteristico. La manzana del estudio esta incluida dentro del casco urbano / zona 1, por lo que
segun el punto 2 del articulo tendriamos:

SUELO URBANO
AREA DE REPARTO NOMENCLATURA APROVECHAMIENTO TIPO

Ne1 CASCO URBANO. ZONA 1 4’21 M*/M? U.C.

Justificacidn de la propuesta:

Segun se establece en el art. 72.1 de la LUV, su pueden formular Planes de Reforma Interior a fin de
modificar la ordenacion establecida en los Planes Generales para el suelo urbanizable y para el suelo
urbano, buscando soluciones que mejoren la calidad ambiental de los futuros espacios urbanos de uso
colectivo, o la capacidad de servicio de las dotaciones publicas, o actualicen ordenadamente la estructura
territorial a nuevas demandas sociales. Sus determinaciones deberan ser coherentes con las directrices
establecidas por el planeamiento general para su desarrollo, incluso en el supuesto de que las modifiquen.

El presente Plan de Reforma Interior propone reordenar el volumen de la manzana, manteniendo la
edificabilidad, permitiendo el aumento en 2 plantas de la altura permitida en la manzana, sin sobrepasar la
ultima planta la envolvente de 452 definida en el art. 55.3.2.c. del Plan General de Ordenacion Urbana de
Torrevieja.

T e,
L Z 7

Tal y como se indica en el parrafo anterior, se podra realizar un Unico retranqueo a 45° en la ultima planta
debido a la gran anchura de la avenida y a la altura de los edificios recayentes sobre la misma para
conseguir de este modo una mejor integracion paisajistica, todo ello sin superar la edificabilidad maxima
permitida.

1.2.2. NO AFECCION AMBIENTAL NI TERRITORIAL.

Las determinaciones de la Ordenacion Estructural vienen definidas en el art. 21 de la LOTUP, sin que la
presente actuacidn afecte a ninguna de ellas al limitarse a determinaciones de cambio de uso no global,
densidad, edificabilidad y tipologia edificatoria.
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DIRECTRICES DEFINITORIAS DE LA ESTRATEGIA DE EVOLUCION URBANA.

Puesto que el ambito de actuacién consiste en una unas parcelas catastrales dentro del casco urbano, no se
modifica la ordenacidn estructural del territorio, tal y como se establece en el art. 36 de la LUV. La
evolucion urbana se mantiene con respecto a la del Plan General.

INCIDENCIA SOBRE LA POBLACION AFECTADA.

La ordenacidn contenida en el PRI, no tiene incidencia sobre la edificacion residencial existente ya que no
se modifica la edificabilidad ni el uso de las parcelas.

EDIFICABILIDAD PERMITIDA
No superamos la edificabilidad permitida en la manzana.

Si cumplimos las condiciones que se establecen en el Plan General para manzana densa (MD), que define
como profundidad edificable indefinida en la planta baja y de 22 m en las plantas superiores (art. 48.2), en
la manzana que estamos estudiando podemos conseguir la siguiente edificabilidad:

( ’ | ]
= —  m -

; | R

plania bga Pi-4 PS5

EDIFICABILIDAD

Planta baja 3.884,68 m?
Plantas 1/4 15.565,86 m?
Planta 5 2.921,79 m?
TOTAL 22.372,33 m?

Obtenemos, de este modo, un coeficiente de edificabilidad de 5,76 m2t/m?s.

1.2.3. IMPACTO DE GENERO.

Se adjunta en documento anexo.

1.3. ESTUDIO DE INTEGRACION PAISAJISTICA.

Se adjunta en documento anexo.

1.4. PLANOS DE INFORMACION.

1.01 Plano de situacion
1.02 Delimitacion del ambito
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1.03 Condiciones urbanisticas

1.5. INVENTARIO DE EDIFICACIONES EXISTENTES.

El articulo 40.1.4 de la LOTUP establece que el Plan de Reforma Interior debera contener un inventario de
edificaciones existentes. Ello, no obstante, dado que el ambito delimitado estd incluido dentro del suelo
urbano y se encuentra totalmente consolidado por la urbanizacion y por la edificaciéon y no va a incidir en
las edificaciones ni servicios ya existentes, se considera innecesario hacer un inventario individualizado de
todas las edificaciones existentes, si bien se presenta un esquema de la consolidacién en los planos de
informacion de este mismo documento, al que nos remitimos.

1.6. ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICA Y MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA.

En el apartado 5 del art. 22 del RD 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la
Ley de Suelo y Rehabilitacidon Urbana, establece que la ordenaciéon y ejecucién de las actuaciones sobre el
medio urbano, sean o no de transformacién urbanistica, requerird la elaboracion de una memoria que
asegure su viabilidad econémica, en términos de rentabilidad, de adecuacidn a los limites del deber legal de
conservacion y de un adecuado equilibrio entre los beneficios y las cargas derivados de la misma, para los
propietarios incluidos en su dmbito de actuacién.

VIABILIDAD ECONOMICA

La Ley 5/2014, de 25 de julio, de la Generalitat, de Ordenacién del Territorio, Urbanismo y Paisaje, de la
Comunitat Valenciana (LOTUP), en su Texto Refundido aprobado por Decreto Legislativo 1/2021, de 18 de
junio, en el apartado 2 del Anexo XlII dice:

2.Informe de sostenibilidad econémica

El informe de sostenibilidad econdmica ponderard el impacto de las actuaciones urbanizadoras en las
haciendas publicas afectadas mediante un andlisis comparado entre los costes ocasionados por la
implantacion y el mantenimiento de los suelos dotacionales publicos, las infraestructuras necesarias o la
puesta en marcha y la prestacion de los servicios resultantes con relacion a los ingresos publicos derivados
de la ejecucion urbanizadora y edificatoria que las actuaciones proporcionan, asi como la suficiencia y
adecuacion del suelo destinado a usos productivos.

En el presente caso la actuacién que se pretende no supone la realizacidon de ninguna obra de urbanizacion
ni un incremento de la edificabilidad, no suponiendo un incremento en la demanda de nuevos elementos
dotacionales, manteniendo el Aprovechamiento Tipo, por lo que no serd necesario un aumento en la
prestacion de servicios municipales, ni la ampliacién de las infraestructuras existentes, teniendo en cuenta
gue nos encontramos en un dmbito urbano consolidado.

La actuacidn que se propone en el presente Plan de Reforma Interior se realiza sobre una parcela urbana y
urbanizada y los costes de la urbanizacion sobre ella correran a cargo de la propiedad por lo que no
conllevard ninguna inversién en infraestructuras y equipamientos con cargo a los Presupuestos Municipales
por lo que no tiene, a priori, impacto en la Hacienda Local, y si lo tiene es en todo caso positivo.
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MEMORIA DE VIABILIDAD ECONOMICA

La Ley 5/2014, de 25 de julio, de la Generalitat, de Ordenacién del Territorio, Urbanismo y Paisaje, de la
Comunitat Valenciana (LOTUP), en su Texto Refundido aprobado por Decreto Legislativo 1/2021, de 18 de
junio, en el apartado 1 del Anexo XlII dice:

1. Memoria de viabilidad econdmica.

La memoria de viabilidad econdmica tendrda el siguiente contenido:

a) Mediante la aplicacion del método residual estdtico realizard un andlisis comparado entre los valores de
repercusion de suelo en situacion de origen y en la propuesta final, justificado en un estudio de mercado
actualizado y acreditado por una sociedad de tasacion homologada por el Banco de Espafia o por un perito
tasador especializado de reconocido prestigio en valoraciones urbanisticas.

b) En el caso de actuaciones de rehabilitacién, renovacion o regeneracion urbana, el andlisis comparado se
basard en los pardmetros urbanisticos vigentes y en los eventuales incrementos a atribuir con la finalidad de
garantizar la rentabilidad de la actuacidn, considerando el importe total de la inversion a realizar asi como
el importe de las ayudas publicas directas e indirectas que la actuacion pudiera recibir y las eventuales
indemnizaciones que hubiera que asumir, teniendo en cuenta el limite del deber legal de conservacion.

c) El andlisis referido en la letra anterior hard constar, en su caso, la posible participacion de empresas en la
rehabilitacion o prestadoras de servicios energéticos, de abastecimiento de agua o telecomunicaciones,
cuando asuman el compromiso de integrarse en la gestion mediante la financiacion de parte de la misma, o
de la red de infraestructuras que les competa, asi como la financiacion de la operacion por medio de
ahorros amortizables en el tiempo.

La actuacién que se propone en el presente Plan de Reforma Interior afecta a una parcela ubicada en una
zona urbana consolidada, por lo tanto, los deberes de cesidn, urbanizacién y equidistribucién ya han sido
realizados y los aprovechamientos reconocidos por el plan se encuentran patrimonializados.

Una vez emitida la resolucién de Informe Ambiental y Territorial Estratégico (IATE), en la versidn propuesta
de plan se analizard con detalle los pardmetros econdmicos de la actuacién en los términos exigidos por la
normativa estatal y autondmica en materia de sostenibilidad y viabilidad econdmica.

2. DOCUMENTOS CON EFICACIA NORMATIVA

2.1 NORMAS URBANISTICAS

El Plan de Reforma Interior modifica la normativa que le es aplicable a su ambito de incidencia, referido a:

-el art. 48 del texto refundido del PGOU, “Tipologias arquitectdnicas colectivas o comunitarias”, apartado 2,
“Disposiciones compactas o cerradas”, punto a) (MD) Manzana densa, donde dice:

Tipologia tradicional en que la edificacion ocupa toda la manzana y cada solar individual se adosa, sin
retranqueos, a las propiedades vecinas, con una o mds fachadas recayentes a la alineacidn exterior.

Dispone de patios exclusivos en cada parcela para la iluminacion y ventilacion de las piezas interiores, que
podrdn ser mancomunados mediante carga de servidumbre voluntaria.

Sus caracteristicas bdsicas y reguladoras respecto del uso fundamental y otros usos extraordinarios
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compatibles se establecen como normas de edificacion genéricamente en el presente capitulo y de forma
concreta en las normas especificas para cada zona homogénea, afiadiéndose las siguientes condiciones:

a) Profundidad de edificacion.

Viene determinada por los mdximos siguientes:

Plantas bajas: Indefinida.

Plantas superiores: 22 m.

-el art. 55 del texto refundido del PGOU, “Condiciones de composicion”, apartado 3, “Composicion estética”,
subapartado 2, “Estética ambiental”, punto c) Escala aparente, donde dice:

Las alturas de la edificacion quedan reflejadas en el plano de ordenacion establecido al efecto P.0.3
E:1/2000

-el art. 55 de la Modificacion Puntual 79 del PGOU, apartado 2.1, punto c) donde dice:

Altura de coronacion del edificio, medida hasta el sofito del alero o cara inferior del ultimo forjado, en su
caso; la cual se determinard como suma de la altura libre de la planta baja, mds un mdultiplo de 3,00 m
equivalente al numero de plantas restantes que completan la total elevacion.

Tras el presente PRI los puntos anteriores se modificarian de la siguiente manera:
Respecto a la profundidad edificable se propone:

-el art. 48 del texto refundido del PGOU, “Tipologias arquitectdnicas colectivas o comunitarias”, apartado 2,
“Disposiciones compactas o cerradas”, punto a) (MD) Manzana densa, donde dice:

Tipologia tradicional en que la edificacion ocupa toda la manzana y cada solar individual se adosa, sin
retranqueos, a las propiedades vecinas, con una o mds fachadas recayentes a la alineacidn exterior.
Dispone de patios exclusivos en cada parcela para la iluminacion y ventilacion de las piezas interiores, que
podrdn ser mancomunados mediante carga de servidumbre voluntaria.
Sus caracteristicas bdsicas y reguladoras respecto del uso fundamental y otros usos extraordinarios
compatibles se establecen como normas de edificacion genéricamente en el presente capitulo y de forma
concreta en las normas especificas para cada zona homogénea, afiadiéndose las siguientes condiciones:

a) Profundidad de edificacion.

Viene determinada por los mdximos siguientes:

Plantas bajas: Indefinida.

Plantas superiores: Indefinida.

Respecto a las alturas permitidas en la manzana se propone:

-el art. 55 del texto refundido del PGOU, “Condiciones de composicion”, apartado 3, “Composicion estética”,
subapartado 2, “Estética ambiental”, punto c) Escala aparente, donde dice:

Las alturas de la edificacion quedan reflejadas en el plano de ordenacion establecido al efecto P.0.3
E:1/2000.
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Para la manzana dmbito de estudio del presente PRI, se permite incrementar en 2 el numero de alturas
reflejadas en dicho plano.

La dltima planta no sobrepasard en ningun caso la envolvente de 452 definida en el art. 55.3.2.c. del Plan
General de Ordenacion Urbana de Torrevieja.

Respecto a la altura de cornisa:
-el art. 55 de la Modificacion Puntual 79 del PGOU, apartado 2.1, punto c) donde dice:

Altura de coronacion del edificio, medida hasta el sofito del alero o cara inferior del ultimo forjado, en su
caso; la cual se determinard como suma de la altura libre de la planta baja, mds un mdultiplo de 3,00 m
equivalente al numero de plantas restantes que completan la total elevacion.

Hcornisa = altura de planta baja + n 3.00 m
Siendo “n” el numero de plantas
altura de planta baja= 3.80 m + la diferencia de cota entre las rasantes de las aceras.

2.2 PLANOS DE ORDENACION

0.01  Justificacion de la edificabilidad
0.02  Ocupacién de manzana
0.03 Justificacion de la volumetria

2.3 FICHA DE ORDENACION Y GESTION

Las modificaciones que se pretenden introducir en el presente Plan de Reforma Interior no producen
cambios en la gestidn urbanistica vigente.
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ANEXOS
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PLAN DE REFORMA INTERIOR
PARA INCREMENTO DE ALTURAS EN MANZANA SITA EN AV. GREGORIO MARANON

Emplazamiento: av. Gregorio Marafidn, ¢/ San Miguel de Salinas, ¢/ Valencia, c/Beniel

Promotor: RESIDENTIAL PLUS, S.L.

ANEXO 1. ESTUDIO DE PERSPECTIVA DE GENERO E IGUALDAD
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1. PREVIO: URBANISMO Y GENERO

Hasta ahora, en los procesos de desarrollo urbano predominaba el factor econémico, dejando
en un segundo lugar los factores sociales y medioambientales.

En la actualidad estos procesos urbanisticos tienden hacia un urbanismo inclusivo, donde el
género tiene como objetivo la creacién de unos espacios y una ordenacién urbana que resulten
adecuados para hacer mas confortable el trabajo reproductivo, las labores de cuidado vy, sobre
todo, la vida cotidiana, y, por supuesto, pretende crear unos espacios mas seguros y unos
entornos mas agradables y reconfortantes para el encuentro.

Entre los objetivos que se persiguen esta el “lograr la igualdad de género y el empoderamiento
de todas las mujeres y las nifias a fin de aprovechar plenamente su contribucién vital al
desarrollo sostenible, asegurando la participacion plena y efectiva de las mujeres y la igualdad
de derechos en todas las esferas y en los puestos de liderazgo en todos los niveles de adopcion
de decisiones y eliminando todas las formas de discriminacién, violencia y acoso contra las
mujeres y las nifias en espacios publicos y privados. De igual modo se refuerza este objetivo
transversal, especificando en muchos de los temas que se abordan, que se haran “teniendo en
cuenta la edad y el género”.

Los planteamientos basicos del urbanismo con perspectiva de género pueden sintetizarse del
siguiente modo:

— Potenciar la funcién social del urbanismo, que se entiende como una herramienta para
corregir desigualdades sociales, desplazando el foco del interés econdmico para
centrarlo en las personas.

— Incorpora nuevos planteamientos a la hora de intervenir en la ciudad con el objetivo de
promover y acoger la transformacion social derivada de los principios de igualdad entre
las personas. Sin perder la éptica global que debe regir los procesos de intervencion en
el territorio, se refuerza la observacidn de la vida cotidiana tratando de permitir una
aproximacion a la realidad de abajo a arriba, de lo pequefio a lo grande.

— La escala de barrio cobra protagonismo y se convierte en la referencia para ordenar la
ciudad, en tanto que espacio vital de grandes grupos sociales (nifio/as, personas
mayores etc.).

— La participacion ciudadana se convierte en una herramienta bdasica del proceso de
planificacién y se integra en el desarrollo del trabajo técnico, de tal modo que la visidn
de la diversidad ciudadana pueda incorporarse al proceso de desarrollo de la ciudad.

— Elconcepto de “impacto social” se incorpora a las politicas urbanisticas de tal modo que
se pueda conocer como afectan las intervenciones sobre los distintos grupos que
conforman la sociedad.

— Se procura colocar en el mismo nivel de importancia las actividades econdmicas y los
trabajos no remunerados, con la finalidad de que estos Ultimos puedan desarrollarse en
igualdad de condiciones.

— La autonomia de todas las personas es una condicion de parda para el disefio de la
ciudad. Los procesos de intervencién deben garantizar una accesibilidad y movilidad
universal y las condiciones de seguridad, calidad y habitabilidad de los espacios publicos
y privados para que todas las personas puedan hacer uso auténomo de ellos.
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Estos planteamientos genéricos deben llevarse a la practica y ser adaptados a las condiciones
concretas de cada uno de los desarrollos urbanos o intervenciones que se lleven a cabo en la
ciudad, introduciendo las medidas adecuadas que garanticen los siguientes objetivos:

— MOVILIDAD: garantizar la movilidad universal implica necesariamente disefiar una red
de transporte que contemple, con laimportancia que cada uno merece, todos los modos
posibles: motorizados, ciclables, peatonales, publicos y privados.

— ESPACIO PUBLICO: debe asegurar la calidad y seguridad del espacio comin y su
proximidad a las personas, contemplando la escala de barrio.

— EQUIPAMIENTOS: deben satisfacer las necesidades detectadas en la poblacién
mediante procesos participativos que incorporen la diversidad y repartirse de manera
equilibrada, contemplando la escala de barrio.

— USOS: satisfacer las necesidades de abastecimiento, ocio, trabajo etc. de la poblacidn,
asegurando la proximidad a escala de barrio, supone planificar nicleos compactos y
polifuncionales.

— VIVIENDA: el habitat ha de asegurar la mezcla y diversidad de tipologias y su flexibilidad,
de tal modo que tengan cabida los distintos tipos de familia y a sus evoluciones en el
tiempo.

2. OBJETO

Es objeto del presente Informe de Perspectiva de Género e Igualdad es evaluar el resultado
previsible que podria producir el despliegue de la figura de planeamiento sobre la consecucion
de mejoras en la igualdad de trato y oportunidades entre mujeres y hombres.

3. MARCO NORMATIVO

El articulo 4 bis de la Ley 9/2003, de 2 de abril, de la Generalitat Valenciana para la igualdad
entre mujeres y hombres, afiadido por el articulo 45 de la Ley 13/2016, de 29 de diciembre,
establece lo siguiente:

«Los proyectos normativos incorporardn un informe de impacto por razén de género que se
elaborard por el departamento o centro directivo que propone el anteproyecto de ley o proyecto
de norma, plan o programa de acuerdo con las instrucciones y directrices que dicte el drgano
competente en la materia, y deberd acompafar la propuesta desde el inicio del proceso de
tramitacion»

Con la entrada en vigor de la Ley Organica 3/2007, de 22 de marzo, para la igualdad efectiva de
mujeres y hombres, todas las politicas publicas deben asumir el compromiso de la erradicacion
de la desigualdad de género y la integracién transversal del principio de igualdad de trato y
oportunidades entre mujeres y hombres.

Su articulo 14 establece como criterio general de la actuacidon de los poderes publicos el
compromiso con la efectividad real del derecho constitucional de igualdad entre mujeres y
hombres. Del mismo modo, para la igualdad efectiva de mujeres y hombres y, en concreto, el
articulo 31 establece:
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«Articulo 31. Politicas urbanas, de ordenacion territorial y vivienda.

1. Las politicas y planes de las Administraciones publicas en materia de acceso a la vivienda
incluiran medidas destinadas a hacer efectivo el principio de igualdad entre mujeres y hombres.
Del mismo modo, las politicas urbanas y de ordenacion del territorio tomardn en consideracion
las necesidades de los distintos grupos sociales y de los diversos tipos de estructuras familiares,
y favorecerdn el acceso en condiciones de igualdad a los distintos servicios e infraestructuras
urbanas.

2. El Gobierno, en el ambito de sus competencias, fomentard el acceso a la vivienda de las
mujeres en situacion de necesidad o en riesgo de exclusion, y de las que hayan sido victimas de
la violencia de género, en especial cuando, en ambos casos, tengan hijos menores
exclusivamente a su cargo.

3. Las Administraciones publicas tendrdn en cuenta en el disefio de la ciudad, en las politicas
urbanas, en la definicion y ejecucion del planeamiento urbanistico, la perspectiva de género,
utilizando para ello, especialmente, mecanismos e instrumentos que fomenten y favorezcan la
participacion ciudadana y la transparencia.»

La Ley 5/2014, de 25 de julio, de Ordenacién del Territorio, Urbanismo y Paisaje, de la Comunitat
Valenciana segun la version modificada por la Ley 1/2019, de 5 de febrero incluye la perspectiva
de género inclusiva como principio inspirador de toda la actividad urbanistica; en concreto, en
su articulo 13, establece, como criterio para la ocupacién racional del territorio, lo siguiente:

“Articulo 13. Cohesion social, perspectiva de género y urbanismo.

1. La ordenacion territorial y urbanistica procurard las condiciones necesarias para conseguir
ciudades socialmente integradas, evitando soluciones espaciales discriminatorias que generen
dreas marginales y ambientes de exclusion social, que son contrarias a los valores
constitucionales.

2. Las politicas y planes de las administraciones publicas en materia de urbanismo y ordenacion
del territorio deben incluir medidas destinadas a hacer efectivo el principio de igualdad entre las
personas. En este sentido, la perspectiva de género se debe incluir en el disefio, definicion y
ejecucion del planeamiento urbanistico y cumplir con los criterios del Anexo X de esta Ley y, como
minimo, con los siguientes elementos claves:

a) La interrelacion, proximidad y combinacion de los usos para hacer confluir las cuatro esferas
de la vida cotidiana —productiva, reproductiva, politica y personal—y otorgarles el mismo valor.

b) La sostenibilidad como eje que, de forma transversal, impregna todo el urbanismo que debe
tener cuidado del medio: agua, energia, contaminacion, suelo, residuos, medio natural, zonas
verdes o espacios naturales.

c) Emplear el concepto de ciudad cuidadora como modelo urbano, es decir, que el espacio
urbano, movilidad, transporte publico, accesibilidad, seguridad, equipamiento y disefio de las
viviendas estdn en funcion de las personas y la vida cotidiana.

d) Garantizar el derecho de informacion de la ciudadania y de los colectivos afectados, asi como
fomentar la participacion ciudadana en todas las fases, teniendo especial cuidado de incluir
tanto la paridad como la diversidad en todas las vertientes, incluida la participacion de la
infancia. Hay que priorizar criterios inclusivos y favorecer la equidad en el acceso a los servicios
e infraestructuras urbanas.”

Especificamente, el Anexo Xl del TRLOTUP establece los criterios y reglas que deben regir la
planificacién con perspectiva de género, a los que debe acogerse cualquier desarrollo
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urbanistico que se prevea en el dmbito de la Comunidad Valenciana. A tal efecto, resulta como
premisa que las dreas urbanas han de ser un espacio que reuna las condiciones y caracteristicas
que las conviertan en espacios lo mas confortables posible para la ciudadania, incluyendo entre
los criterios de ordenacidn e intervencidn la igualdad entre hombres y mujeres, las necesidades
de los distintos grupos sociales y de los diversos tipos de estructuras familiares.

4. OBJETIVO DEL INFORME

El informe de perspectiva de género e igualdad en funcion del PRI para incremento de alturas
en solar sito en av. Gregorio Maraion, siguiendo los indicadores previstos en el Anexo Xl del
TRLOTUP, pretende:

— Proporcionar una mayor informacion sobre las necesidades de las personas, a las que
va dirigido el PRI, contribuyendo, asi, a incrementar su nivel de eficacia.

— Facilitar la incorporacién del objetivo de la igualdad de mujeres y hombres previa a la
aprobacién del instrumento de planeamiento.

— Posibilitar una toma de decisiones mas comprometida con la igualdad de
oportunidades.

— Evaluar y concluir, el impacto de la modificacidon desde una perspectiva de genero

5. EVALUACION PREVIA
A continuacidn, realizamos un estudio de los datos estadisticos del municipio de Torrevieja.

Segun el Instituto Nacional de Estadistica (INE), la evolucion de la poblacion en el municipio de
Torrevieja en los Ultimos afios es el siguiente:

Evolucion de la poblacion en TORREVIEJA
Periodo 1998-2023
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c

ARQ

101.381
01.792
101.091
4102.136
%03.720
#05.205
91.415
88.447
84.213
83.252

94.006
82.599

38.336
42.278
50.189
58.828
69.763
77.943
75.530
84.348
92.034
83.337
84.667
82.842
83.547
89.290

En la siguiente grafica se muestra la distribucion de la poblacién segin edad y género
correspondientes al padron del afio 2022 segun fuente del Instituto Nacional de Estadistica
(INE):

POBLACION SEGUN EDADES Y GENERO

4.000
3.000
2.000
O p—
1.535 1.507
HOMBRES MUIJERES
m5-9 m10-14 15-19 20-24 m25-29 m30-34 m35-39
m40-44 mA45-49 m50-54 m55-59 m60-64 mM65-69 70-74
75-79 80-84 85-89 90-94 m95-99 m+de99
0-4 5-9| 10-14| 15-19| 20-24| 25-29| 30-34| 35-39| 40-44| 45-49
HOMBRES 1.535| 1.890| 2.213| 2.138| 1.923| 2.105| 2.291| 2.530| 3.180| 3.433
MUIJERES 1.507| 1.713| 2.015| 2.021| 1.891| 2.015| 2.245| 2.822| 3.191| 3.363
TOTAL 3.042| 3.603| 4.228| 4.159| 3.814| 4.120| 4.536| 5.352| 6.371| 6.796
50-54| 55-59| 60-64| 65-69| 70-74| 75-79| 80-84| 85-89| 90-94| 95-99 | +de99 | TOTAL
3.257| 2961| 2.649| 2542 | 2451| 1.926| 1.178 625 164 26 6| 41.023
3.268| 3.064| 2.929| 2.857| 2.696| 2.209| 1.483 816 337 67 15| 42.524
6.525| 6.025| 5.578| 5.399| 5.147| 4.135| 2.661| 1.441 501 93 21| 83.547

La distribucion seguin género, en el afio 2022, segln datos del INE es la siguiente:
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POBLACION SEGUN GENERO

= HOMBRES

Los indicadores demograficos del municipio de Torrevieja, segun el Instituto Valenciano de
Estadistica (IVE) para el afio 2022 son los siguientes:

1 2022
asa de dependencia 595
asa de dependencia de la poblacion menor de 16 anos?X:
asa de dependencia de la poblacion mayor de 64 aios [EIfY
ndice de envejecimiento 165,0
ndice de longevidad 456
ndice de maternidad 173
Indice de tendencia 844
[Indice de renovacién de la poblacién activa 68,4

03133 - Torrevieja

Fuente: Instituto Valenciano de Estadistica (IVE)

Los datos por edad muestran como la proporcion de habitantes aumenta en la franja de edad
mas avanzada (> 64) con respecto a la poblacidon dependiente (< 16) en un 165 %. Los datos de
la poblacion de 0 a 4 afios con respecto a la poblacidn de 5 a 9 afios arrojan que no cubre la
reposicidon, quedando en un 84,4 %, siendo sensiblemente superior la poblacion de género
femenino en las franjas de edad superior a 35 afios, resultando un saldo total superior femenino
del 50,9%.

Por razén de la nacionalidad, no existe diferencia de porcentaje de poblacion de género entre
los nacionales esparioles (59,3%) con respecto al total de la poblacidn, si en la correspondiente
a los de Europa y América con un mayor niumero de mujeres (11,7%). Entre la poblacién los de
procedencia africana y asiatica, la poblacién de género masculino es superior a la poblacién de
género femenino, explicado por posiciones culturales migratorias. En la siguiente tabla obtenida
de datos del IVE se muestra la poblacidn de municipio de Torrevieja segun paises y sexo.

poblacién segln procedencia y sexo

APATRIDA
ASIA
AMERICA C

AFRICA

UE27
0 1.000 2.000 3.000 4.000 5.000 6.000 7.000 8.000

= MUJERES mHOMBRES
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En cuanto a la tasa de paso entre la poblacién de Torrevieja, en la siguiente tabla se muestra los
datos de paro registrado segun sexo y edad, segun datos de LABORA. Servicio Valenciano de
Empleo y Formacion.

Paro registrado por sexo y edad (grandes grupos de edad)
Hombres 1) Mujeres
Total <25 25-44 >=45 Total <25 25-44 >=45
30 Trimestre 2021 4,080 337 1.395 2.248 5.130 314 1.983 2.893
20 Trimestre 2021 4.091 362 1.424 2.205 5.287 332 2.047 2.908
10 Trimestre 2021 4.629 475 1.705 2.449 5.869 442 2.428 2.989
40 Trimestre 2020 4,574 471 1.665 2.438 5.592 432 2.209 2.851
30 Trimestre 2020 4.214 402 1.464 2.248 5.118 362 2.096 2.660
Datos del dltimo dia del trimestre.
Fuente: LABORA. Servicio Valenciano de Empleo y Formacidn.
Fecha de consulta: 26/10/2021

La tasa de paro de la poblacién en Torrevieja a 31 de marzo de 2021 es de 12,39, siendo la tasa
de paro de mujeres superior a la de los hombres, resultando superior en un 21,12 %. Magnitudes
que tiene traslacion, igualmente, en las afiliaciones a la Seguridad Social, tal y como se refleja
en el siguiente grafico:

Persones afiliades a la SS

per sexe
—a— Homes —a— Dones
15.000
10348 11100 1178 45508  10.574
- -
10,000 3 —. a— H
9.345 10.082 10.179 9.756 9.568
5.000
2017 2018 2019 2020 2021
Total 19.693 21182 21.357 20.264 20.142
Dades a 31 de marg

En consecuencia, resulta procedente que el desarrollo urbanistico venga a potenciar medidas
de equiparacion entre géneros, promueva la generacién de espacios utiles y seguros para una
poblacién con tasa de reposicién negativa y, asimismo, sirva de desarrollo activo a efecto de
salvar el desfase demografico y el decalaje de género en situacidon de desempleo, generando
propuestas para el desarrollo de actividad econdmica transversales.

6. DESCRIPCION DE LA PROPUESTA

A continuacidn, realizamos un estudio de los datos estadisticos del municipio de Torrevieja.
6.1. AMBITO Y ALCANCE DEL PLAN DE REFORMA INTERIOR

El presente Plan de Reforma Interior tiene por objeto adaptar los parametros de edificacidn de

la parcela con el fin de aumentar el nimero de alturas permitidas por el PGOU de Torrevieja,
para la construccion de un edificio de uso hotelero
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El criterio que se ha seguido ha sido la mejora de algunos parametros que permitan el
incremento del nimero de alturas permitidas manteniendo la edificabilidad para equipamiento
hotelero en una parcela de una superficie limitada condicionada por la existencia de
edificaciones contiguas (edificaciones residenciales y comerciales en la misma manzana).

6.2. ORDENACION VIGENTE

La ordenacion vigente es:

- Texto refundido del PGOU de Torrevieja

A modo de resumen, la FICHA DE PLANEAMIENTO es la siguiente:

Segun P.G.O.U.

a) Clasificacion del suelo (1):
b) Condiciones del solar (2):
Parcela minima:
Frente minimo
Fondo minimo
Diametro minimo:
Tolerancia angulo

Tipo de edificacion:
Alturas maximas (3):
Fondo maximo:

e )Uso:
f) Altura de cornisa (4):
g) Altura maxima de P. baja (5)
h) Cuerpos volados:
Altura libre sobre la acera
Vuelo maximo (6)

Longitud de los vuelos (7):
-balcones y celosias

-miradores y galerias

c)Condiciones de edificabilidad:

URBANO

100 m?

7m

10m

NO SE ESPECIFICA
10

Manzana densa

6p
Planta baja INDEFINIDO
Plantas superiores 22m

Residencial
Hcornisa = altura de PB+n 2.80 m
3.80m

23.60m
<10%ancho acera
<80%ancho calle
<1.20m

100%alineacion
50%alineacion

6.3. ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD

La totalidad del ambito objeto de la modificacion es de titularidad privada.

6.4. ORGANO PROMOTOR DE LA MODIFICACION

La entidad que promueve es RESIDENTIAL PLUS, S.L.

Anexo |: Estudio de género
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6.5. PARAMETROS URBANISTICOS OBJETO DE MODIFICACION

La modificacion propuesta viene a concretar la ordenacidon, modificando los parametros
necesarios para el incremento de la altura de la edificacion en las parcelas afectadas,
aumentando el nimero de plantas de 6 a 8, manteniendo los valores de edificabilidad y
retranqueo de aticos.

En consecuencia, la modificacion propuesta no supone una alteracidon de la superficie del
ambito, ni alteracidn de la edificabilidad ni de la calificacion del suelo, sino de reorganizacion de
espacios y modificacidon de algunos pardmetros (ocupacion, alturas, retranqueos, etc) para la
implantacion de un edificio de uso hotelero que redunde en mejora de la ciudad de Torrevieja
al servicio de su ciudadania.

7. EVALUACION DE LA MODIFICACION

Se procede a analizar el seguimiento los indicadores establecidas en el anexo XIl del TRLOTUP,
que regula los criterios y reglas para la planificacidon con perspectiva de género, para con ello
concluir sobre las repercusiones positivas o, en su caso, adversas que la ordenacion proyectada
en la modificacion del plan puede tener de cara a eliminar las desigualdades entre mujeres y
hombres y de promover su igualdad en el contexto social sobre el que se pretende regular o
intervenir, tomando como base la «Guia para incorporar la perspectiva de género en actuarios
urbanas» GVA 2021

7.1. ANALISIS DE INDICADORES

Urbanismo para las personas:

Las ciudades, el paisaje, la movilidad, los espacios publicos, los accesos y las viviendas deben
reflejar y facilitar las diferentes esferas de la vida: la productiva, la reproductiva, la social o
politica y la personal. Igualmente deben posibilitar los distintos usos y necesidades que las
personas con sus diversidades requieren.

La modificacién propuesta propone, en sintesis:

1. Modificar los parametros urbanisticos para adaptar los parametros de edificacion en la
parcela con el fin de mejorar la implantacidn del programa que requiere un edificio.

2. Definir aspectos urbanisticos a tener en cuenta por las construcciones que se vayan a
ejecutar en el ambito proporcionando espacios de mejor calidad, dimensién vy
proporcién a un equipamiento de caracter publico.

3. Preservar las edificaciones contiguas de interferencias con el uso a implantar en la
parcela.

Todas las medidas propuestas tienen un caracter transversal a la promocién de la igualdad de
mujeres y hombres, de integracién de espacios y permeabilidad destinado a la ciudadania,
contribuyendo a la igualdad de mujeres y hombres en el espacio publico que se consideran
positivos y convenientes respecto del avance de la igualdad de oportunidades entre mujeres y
hombres.
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Red de espacios comunes:
La propuesta plantea la modificacion de las parcelas catastrales sin apenas afeccion en los
espacios publicos exteriores de Torrevieja.

Proximidad de las actividades de la vida cotidiana:

La propuesta cumple con este indicativo, por ser un equipamiento ubicado en el centro urbano
de Torrevieja, favoreciendo el acceso a la parcela a través de dos viales bien conectados con su
trama urbana.

Combinacién de usos y actividades:

La reconfiguracién de los parametros de la parcela del presente PRI permitira la combinacién de
usos que garantice la inclusidn de la totalidad poblacional (personas de diferente sexo, edad,
diversidad funcional, origen y cultura), potenciando a su vez, el uso dotacional de equipamiento
hotelero, en una zona en la que existen otros equipamientos cercanos.

Seguridad en el espacio publico:

La propuesta plantea la modificaciéon de las parcelas catastrales sin apenas afeccion en los
espacios publicos exteriores de Torrevieja. Los accesos al edificio se realizaran de forma
accesible y segura.

Habitabilidad del espacio publico:
En la afeccion de la edificacién con respecto al espacio publico colindante se realizard
cumpliendo con todos los requisitos de habitabilidad que faciliten el acceso al edificio.

Equipamientos.
Se prevé una adaptacidn de parametros con el objeto de implementar una edificacién de uso

hotelero.

Vivienda:

Dadas las caracteristicas de la actuacidn, y al uso hotelero al que se va a destinar la parcela, no
se prevén nuevos usos residenciales, sin perjuicio de la ubicacidn de la parcela en una manzana
residencial consolidada, en relacién a la que el equipamiento a implantar debera tener en cuenta
las interferencias entre ambos usos.

Movilidad:

Se promueve el desarrollo de un nuevo espacio integrador, con una ubicacion privilegiada junto
a la playa del Acequidn, manteniendo el espacio peatonal urbano, sin perjuicio que en el
desarrollo del propio proyecto de ejecucion de obras, deba, a su vez, tener en cuenta todas las
situaciones de movilidad reducida, desde la asistencia de personas en situacién de dependencia
a la facilitacién de las personas con diversidad funcional motriz, visual o sensorial, asi como otras
situaciones de movilidad temporalmente reducida.

Transversalidad:

A razdn de la modificacion de la ordenacion prevista y directrices a implantar, se estima que su
incorporacién resulta positiva desde la perspectiva de género en el desarrollo del proceso de
planificacién, que deberd ser traido, igualmente en la fase de gestidon y ejecucién, que se
parametriza, precisamente, en esta fase inicial de ordenacién.
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8. CONCLUSIONES

8.1. ANALISIS DE LA PERTINENCIA DE GENERO

El objeto de la iniciativa del presente PRI tiene una incidencia positiva desde una perspectiva de
género, en cuanto que dispone de una valoracién positiva en los indicadores de afeccion bajo
los criterios expuestos en el Anexo Xl del TRLOTUP, a vista que la propuesta tiene un caracter
transversal a la promocion de la igualdad de mujeres y hombres.

8.2. PREVISION DE EFECTOS SOBRE LA IGUALDAD

El objeto de la iniciativa del presente PRI no afecta a la previsién de efectos sobre la igualdad,
tanto de oportunidad como de uso, y adaptacion de la ciudad a las necesidades de la ciudadania,
y se fijan las bases para posibilitar un desarrollo coherente y aperturista del equipamiento al
resto de la trama urbana que, permite conformar un entorno de integracidon de espacios y
permeabilidad destinado a la ciudadania, contribuyendo a la igualdad de mujeres y hombres en
el espacio publico.

8.3. VALORACION DEL IMPACTO DE GENERO
El objeto de la iniciativa del presente PRI, tiene una valoracion POSITIVA sobre el impacto de
género, al promover una actuacién que se identifica dentro del concepto de “ciudad cuidadora”

como modelo urbano, es decir, que el espacio urbano, movilidad, accesibilidad, seguridad,
equipamiento y disefio estan en funcion de las personas y la vida cotidiana.
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PLAN DE REFORMA INTERIOR
PARA INCREMENTO DE ALTURAS EN MANZANA SITA EN AV. GREGORIO MARANON

Emplazamiento: av. Gregorio Marafidn, ¢/ San Miguel de Salinas, ¢/ Valencia, c¢/Beniel

Promotor: RESIDENTIAL PLUS, S.L.

ANEXO 2. ESTUDIO DE INTEGRACION PAISAJISTICA
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ANEXO 2. ESTUDIO DE INTEGRACION PAISAJISTICA

Segln la definicion del Decreto Legislativo 1/2021, de 18 de junio, del Consell de aprobacién del texto
refundido de la Ley de ordenacion del territorio, urbanismo y paisaje en su art. 6 define paisaje.

1. Paisaje es cualquier parte del territorio, tal y como es percibido por quien lo habita, cuyo caracter
resulta de la interaccion de factores naturales y humanos.

Son paisajes de relevancia regional aquellos que por su escala, singularidad, aprecio social y valores son
representativos de la diversidad territorial de la Comunitat Valenciana. Estos paisajes se identifican en la
Estrategia Territorial de la Comunitat Valenciana.

En el Anexo | Contenido de paisaje:

b) La caracterizacién del paisaje y determinacion de su valoracién y fragilidad, mediante la
delimitacién, y analisis, de las unidades de paisaje —definidas segun el articulo 8.d de este texto refundido—
y de los recursos paisajisticos comprendidos en el ambito de estudio. Se describiran los aspectos relevantes
de la situacidn actual del paisaje y su contribucidn a la infraestructura verde, identificando los problemas o
conflictos paisajisticos que lo degradan, conforme a las siguientes reglas:

1.2 Ambito. El &mbito de estudio se definira a partir de consideraciones paisajisticas, visuales y territoriales,
serd independiente del plan o proyecto al que se refiera, e incluird unidades de paisaje completas, con
independencia de cualquier limite de naturaleza administrativa.

2.2 Unidades de paisaje. Las unidades de paisaje se delimitaran en proporciéon a la escala del plan o
proyecto de que se trate, atendiendo a las variables definitorias de su funcidn y su percepcion, tanto
naturales como por causa de la intervencion humana y seran coherentes con las delimitadas por planes y
proyectos aprobados por la administracion competente y con las unidades ambientales delimitadas en los
procesos de evaluacién ambiental.

3.2 Recursos paisajisticos. Los recursos paisajisticos —entendiendo por tales, todo elemento o grupo, lineal o
puntual, singular en un paisaje, que define su individualidad y tiene valor ambiental, cultural y/o historico,
y/o visual—- se identificaran segun lo siguiente:

— Por su interés ambiental. infraestructura verde del territorio y dreas o elementos del paisaje objeto de
algin grado de proteccién, declarado o en tramitacién, calificados de valor muy alto o alto por los
instrumentos de paisaje, o con valores acreditados por las declaraciones ambientales.

— Por su interés cultural y patrimonial. Areas o elementos con algtin grado de proteccién, declarado o en
tramitacién, y los elementos o espacios apreciados por la sociedad del lugar como hitos en la evolucién
histérica y cuya modificacién de las condiciones de percepcion fuera valorada como una pérdida de rasgos
locales de identidad o patrimoniales.

4.2 Valoracién de paisaje. Se determinaran el valor paisajistico y las fragilidades paisajistica y visual de cada
unidad de paisaje y recurso paisajistico, conforme a lo siguiente:

— Valor paisajistico (VP) es el valor asignado a cada unidad y recurso definidos en funciéon de su
caracterizacién —expresada mediante los parametros, calidad, a determinar por técnicos especialistas (C), y
opinién del publico interesado, deducida de los procesos de participacién publica (P) en su caso—y de su
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visibilidad, expresada mediante el coeficiente de visibilidad (v). C y P se calificaran cualitativamente
conforme a la escala, muy bajo (mb), bajo (b), medio (m), alto (a) y muy alto (ma). VP se determinard de
acuerdo con la expresién, VP =[(C + P)/2]-v, y se calificard segln la misma escala. En cualquier caso, debera
atribuirse el maximo valor a los paisajes ya reconocidos por una figura de la legislacién en materia de
espacios naturales o patrimonio cultural.

— Fragilidad del paisaje (FP) es el parametro que mide el potencial de pérdida de valor paisajistico (VP) de
las unidades de paisaje y recursos paisajisticos debida a la alteracién del medio con respecto al estado en el
gue se obtuvo la valoracién.

— Fragilidad visual (VF) es el pardmetro que mide el potencial de las unidades de paisaje y recursos
paisajisticos para integrar, o acomodarse a una determinada accién o proyecto atendiendo a la propia
fragilidad del paisaje (FP) y a las caracteristicas o naturaleza de la accidn o proyecto de que se trate segun el
volumen, forma, proporcién, color, material, textura, reflejos, y bloqueos de vistas a que pueda dar lugar.

FP y FV deberan justificarse atendiendo a las circunstancias concurrentes, dando cuenta de la metodologia
empleada —preferentemente mediante procedimientos cuantitativos—y en todo caso calificarse de acuerdo
con la escala a la que se refiere el apartado anterior.

c) Un analisis visual del ambito de estudio con el objeto de determinar la visibilidad del paisaje como
uno de los factores determinantes de su valoracién, asi como el de identificar y valorar los posibles
impactos visuales de las actuaciones derivadas del plan sobre el mismo.

En nuestro caso podriamos decir que se trata de un paisaje propiamente urbano del interior del barrio, ya
gue estudiamos una manzana dentro de un barrio consolidado. El tratamiento que se busca dar a toda la
manzana pretende no desentonar con las manzanas adyacentes.

Nuestra propuesta para la manzana que se encuentra entre la avenida Dr. Gregorio Marafidn, la calle San
Miguel de Salinas, calle Valencia y calle Beniel, propone reordenar la volumetria permitiendo el
incremento de 2 alturas y liberando la ocupacién interna de la manzana. Por otro lado, se mantiene la
edificabilidad del Plan General para que el aprovechamiento de esta manzana sea el mismo que las
manzanas que lo rodean (esto se consigue no ocupando la totalidad de la ocupacién en planta en las
plantas superiores).

Con esta propuesta se consigue realizar un edificio moderno con espacios de calidad integrado con el
entorno, en ningln caso se supera el nUmero de alturas de los edificios que se encuentran enfrente de la
avenida Dr. Gregorio Marafién. Estas modificaciones no afectan al entorno ya que no afecta a las fachadas
del edificio.

Se trata de un proyecto que se integra en el entorno de la ciudad, sin embargo, esta intervencién provoca
una transformacidn positiva ya que permite crear edificios modernos, sin romper la trama existente en la
ciudad. Esto se consigue con el aumento de alturas para integrarse mejor con los edificios existentes en el
otro lado de la avenida Gregorio Maraion.
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